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Utdrattur

I kjolfar efnahagshruns & Islandi haustid 2008 hafa komid fram &leitnar spurningar um
préun hofudborgarsveedisins. Sa annmarki hefur verio a umradunni ad tolulegar
stadreyndir hefur vantad.

Markmid rannsoknarinnar er ad kanna ibuapréun og magnbreytingar husnadis a
hofudborgarsvedinu fra 1998 til 2010. Rauntdlur eru bornar saman vid astlanir
Svadisskipulags hofudborgarsvaedisins 2001-2024 (SSK) og préun borgarsveda a
Nordurléndum. Metid er hvort magn hasnadis i arslok 2010 sé umfram porf midad vid
forsendur svadisskipulagsins.

[ arslok 2010 voru ibtar hofudborgarsveedisins 202.341, sem er 99 ibtum faerri en &atlun
svaedisskipulagsins fyrir 2012. Fra 1998 til 2010 fjélgadi ibdum um 33.997, eda 11% meiri
en SSK aztladi. Jakvaedur flutningsjofnudur erlendra rikisborgara skyrir pessa préun ad
mestu.

Hvad magn vardar, hefur aukning hasnadis verid ad mestu i samraemi vid aaetlanir SSK.
Dreifing nys hdsnadis, innbyrdis milli sveitarfélaganna, er hins vegar téluvert fra aztlun.
Heildarmagn atvinnuhtsnadis i arslok 2010 var 6.187.072 fm og er i takt vid datlun SSK
um jafna aukningu til 2024. Aetlud fjolgun ibGda til 2012 var 17.200, en 2010 hafdi peim
fjolgad um 18.010 fra 1998. par sem medalaldur ibla vid arslok 2010 var laegri en spad
var, er metid ad fjoldi ibuda umfram porf hafi pa verid 1.000 til 1.500 ibadir.

Magn hasnadis jokst hradar en aztlad var i Kopavogi og Hafnarfirdi, en heegar i Reykjavik
og Gardabe. T.d. var aukning atvinnuhUsnadis i Kdpavogi 60% meiri og fjélgun ibdda i
Reykjavik 18% minni, en &xtlad var. Samanburdur ofangreindra skipulagspéatta
hofudborgarsvaedisins reyndist samberilegur medaltalsvexti samanburdarsveda 4&
Nordurléndum.

Magnaukning timabilsins 1998 til 2010 var ad mestu i samraemi vid aztlanir SSK og
atskyrir pvi ad litlu leyti nGverandi offrambod a fasteignamarkadi.






Abstract

The economical collapse of Iceland in the autumn of 2008 raised some demanding
questions regarding the development of the Reykjavik regional area. The lack of statistical
data has, however, been an inhibiting factor on the local debate.

The aim of this research paper is to investigate the development of the Reykjavik
population, and changes in planned volume of building space in the Reykjavik area from
1998 to 2010. Actual growth is compared to the Reykjavik Regional Plan (RRP) 2001-
2024, as well as to city regions in Scandinavia. The question asked, is whether the actual
building volume at the end of 2010, exceeds the basis of the RRP.

The population of the Reykjavik Region was 202,341 at the end of 2010, which are 99
inhabitants less than estimated in the RRP for 2012. From 1998 to 2010 the population
increase was 33,997 or 11% more than the RRP estimated. Immigration of foreign
nationals explains this development for the most part.

The increase in building volume has mostly been on par with the RRP, but the internal
distribution of new building mass, among the seven municipalities, has substantially
deviated from the plan. The total volume of commercial buildings was 6,187,072 m? at the
end of 2010, which is in accordance with the RRP plan for steady increase of volume until
2024,

The estimated increase in numbers of households until 2012 was 17.200, but in 2010 the
number had already reached 18.010. As the average age of population is lower than
predicted it is estimated that the number of households will have exceeded the need by
1,000 apartments, to 1,500 at the end of 2010.

Actual building volume, exceeded the plans for the municipalities of Kopavogur and
Hafnarfjordur, but was lower than planned in Reykjavik and Gardabaer. The increase in
commercial building space in Kopavogur, for instance, was 60% above estimation. The
number of households in Reykjavik grew 18% less than previously predicted. The planning
parameters of the Reykjavik Region, and urban areas in Scandinavia, proved to be
comparable on average.

The conclusion is that the total increase in building volume for 1998 to 2010 is mostly in
line with the RRP plan, and does only partly explain the current surplus of building volume
in the Reykjavik Regional market.






Formali

Eftir efnahagshrunid 2008 st6d islenska pjodin & timamotum. Gridarlegar breytingar i
efnahagsmalum hafa gengid yfir heimsbyggdina og er island engin undantekning i pvi
tilliti. Pvert & mati virdist hogg pessara breytinga og mistaka hafa ordid hvad pyngst hér a
landi. Liklegt er ad baedi smadin og glannalegur voxtur fjarmalakerfisins arin fyrir hrunio
hafi radid par mestu um. NG, arid 2011, leyna ahrif efnahagshrunsins sér hvergi hér a landi.
Birtingarmyndin er sérstaklega skyr pegar kemur ad byggingaridnadinum og skyldum
greinum.

[ umfjdllun um hrunid hefur verid vinsalt ad nota myndir af halfbyggdum hisum og
hverfum sem taknmynd peirrar ofpenslu sem rikti & fyrsta aratug lidandi aldar. Ad sama
skapi hefur umreeda um uppbyggingu og préun héfudborgarsveedisins og nagrennis oft
einkennst af miklum upphrépunum um pad taumleysi sem hér rikti i skipulagsmalum og
framkveemdum & pessu timabili.

Grein Hjalmars Sveinssonar i Timariti Mals og menningar er vitnisburdur um pann ton sem
einkennt hefur umraeduna um pessi mal (Hjalmar Sveinsson 2009). bar er réttilega, med
mjog skorpum heetti, bent & margt sem ad mati Hjalmars hefur afvega farid i borgarpréun
bessa timabils og settar fram aleitnar spurningar um hver beri par abyrgd. | meginatridum
snyr gagnrynin ad utfeerslu uppbyggingarinnar. Jafnframt eru settar fram stadhafingar um
yfirgengilegt magn byggds husnadis a timabilinu til ad stydja pa gagnryni.

pad sem vantar hins vegar alveg i pessari umfjollun Hjalmars, og nanast i allri umraedu um
borgarpréun pessa timabils, eru vel skilgreindar meelistikur, sem hegt er ad nota til
tolulegrar greiningar & vidfangsefninu. Melistikurnar verda ad vera nothzfar til pess ad
leida i 1j6s med skyrum heetti, hvort uppbygging hisnadis a fyrsta aratug aldarinnar hafi
verid umfram porf og aeetlanir. Ef svo er pa parf jafnframt ad meta umfang slikrar
offramleidslu, hverrar gerdar han var og hvar hin hefur helst att sér stad.

Skyringin & pvi ad slikar malistikur hafa ekki verid tilteekar til pessa er liklega tvipatt.
Annars vegar hefur adgengi ad télulegum gégnum um borgarpréun og uppbyggingu verid
mjog takmarkad, jafnframt pvi ad Grvinnsla & vegum hins opinbera var nanast engin &
bessu timabili. T pvi sambandi mé nefna ad pad var ekki fyrr en & 10. aratug sidustu aldar
sem uppbygging Landskrar fasteigna héfst. Hér er um ad reda gagnagrunn med
upplysingum um allar ibadir og annad husnadi landsmanna. Auk pess hefur skraning
ibadar (heimilisfang) ekki verid audkenni i Pjédskra til pessa og pvi takmarkadir
mdoguleikar a ad tengja pessa gagnagrunna saman. Fyrir vikid hefur skortur & hagskyrslum
hér & landi um heimili, fjolskyldur og husnadi verid mikill (Omar S.Hardarson, 2008: bls.



1-2)'. Hitt grundvallaratridid sem hefur valdid erfidleikum vid ad fa heildaryfirlit yfir
bréunina, er ad rikjandi ahersla i skipulagsmalum hefur verid & smeerri reiti eda svadi
innan skipulagsheildarinnar sem hofudborgarsveedid myndar. Auk pess hafa huglaegir
beettir oft verid radandi i skipulagsgerdinni ad mati héfundar. Gott demi um slikt eru
umhverfismat skipulagsaeetlana. Samkveemt 12 gr. skipulagslaga nr. 123/2010 er skylt ad
gera slikt mat samhlida gerd skipulagsaztlana og skal pa hafa sjalfbara proun ad leidarljési
(Alpingi Islands , 2010: Skipulagslég nr. 123). b6 svo efnahagsleg velferd sé ein af
grunnstodum sjalfbaerni samfélaga pa hefur mat a hagreenum pattum ad jafnadi fengid litid
veegi i umhverfismatsskyrslum skipulagsastlana fram til arsins 2010.

Eitt af megin markmidunum skipulagsaatlana er ad studla ad auknum gaedum vidkomandi
byggdar og par med bettum lifsgeedum ibGanna. | pvi eru Gtlitspattur og rymissképun
vissulega lykilpeettir. Pessir peettir mega sin po litils ef peir taka ekki mid af t6lulegum
forsendum borgarpréunarinnar, eda peim drifkroftum sem hun er kndin afram af. Ad mati
héfundar vantar ad jafnadi mikid upp & skilning folks & pessum mikilveegu pattum. A pad
jafnt um pa sem hafa bein ahrif a gerd skipulags sem og almenning sem byr i pvi umhverfi
sem skipulagid skapar. petta er ad morgu leyti skiljanlegt par sem varla er hagt ad tala um
eiginlega samverkandi byggdarpréun & hofudborgarsvaedinu fyrr en eftir 1960, pegar
péttbyli sveitarfélaganna & hofudborgarsvedinu fara ad na saman og mynda eina
borgarheild (Trausti Valsson, 2002).

Nugildandi Sveedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2001-2024 (SSK 2001-2024), sem
sampykkt var og stadfest i desember 2002, markadi akvedin timamot i skipulagsségu
sveedisins. Itarleg greiningarvinna 14 ad baki skipulaginu og 6hatt er ad segja ad sl
stefnumotun og pau markmid sem sett voru fram, hafi einkennst af metnadi og framsyni.
Pad kemur kannski moérgum & oOvart, en meginaherslurnar voru i grundvallaratrioum paer
somu og kallad er eftir na i kjolfar efnahagshrunsins. Undanfarin misseri hefur ahersla a
aukna sjalfbeerni, péttingu og almenn geedi byggdar, verid aberandi i umraedu um
skipulagsmal. pvi er athyglisvert ad vitna til pess ad somu aherslur eru i raun settar fram i
Svaadisskipulaginu sem grundvollur pess ad haegt se ad byggja upp samkeppnishaft og
eftirsoknarvert umhverfi, til ad bda og starfa i.

Aztlanir um uppbyggingu og préun hdfudborgarsveedisins voru tiltdlulega skyrar i
svaedisskipulaginu 2001-2024, en fljotlega vard ljost ad ahugi a eiginlegri eftirfylgni um
framgang astlananna var ekki til stadar hja sveitarfélogunum. NG ario 2011, pegar
skipulagstimabilid er teeplega halfnad, er pvi ahugavert ad kanna hver stadan er, kortleggja
hvada uppbygging hefur raunverulega att sér stad og bera saman vid aztlanir skipulagsins.

Markmid rannsdknarverkefnis pessarar meistararitgerdar er ad geta gert grein fyrir helstu
tolulegum pattum borgarprounar hofudborgarsvaedisins & fyrri hluta gildistima
svaedisskipulagsins og bera par nidurstédur saman vid aztlanir pess. Greind verda helstu
fravik a byggdu magni og dreifingu pess og reynt ad leita skyringa a fravikunum. Eins

! Ari6 2010 var bj6dskra islands og Faseignaskra islands sameinadar undir nafni bjédskrar. bvi ma hafa
vaentingar til pess ad i framtidinni verdi adstaedur til hagskyrslugerdar sem gagnast skipulagsyfirvoldum
betri.



verda breytingar a fjolda ibla og samsetningu peirra kannadar med itarlegum hetti, enda
um ad raeda mikilveegustu forsendu byggdarpréunar péttbylis. Ad sama skapi er mikilveegt
ad skilgreina vel pad umhverfi sem préunin tekur mid af og atta sig & helstu ahrifapattum
bess sem mdtad hefur uppbygginguna & timabilinu. Greining a tolulegum péattum
préunarinnar verdur sidan nytt i ritgerdinni til ad leggja mat & naverandi stddu mala.

Tekio skal skyrt fram ad verkefnid er ekki unnid til ad fella alhlida déom um hversu god eda
heppileg préun og uppbygging hofudborgarsveaedisins var a fyrsta aratug aldarinnar.
Aherslan er fyrst og fremst si ad draga fram og skyra stadreyndir um préun helstu
skipulagstalna. betta er greining sem &tti ad koma 6llum adilum ad gagni i umraedunni um
framtidarmotun byggdar & héfudborgarsvaedinu.

Hofudborgin — og er pa visad til alls héfudborgarsveaedisins — stendur enn arid 2011,
vissulega & krossgétum i kjolfar hrunsins. Hofudborgarsvaedid parf pvi a itarlegri télulegri
greiningu ad halda til ad dkveda hvert skal stefna i byggdarpréun & komandi arum. bad er
von og tra hofundar pessarar ritgerdar, ad rannsoknarverkefni petta geti gagnast flestum
beim adilum sem koma ad pvi endurskodunarferli sem breyttar adstedur kalla & og muni
studla ad aukinni faglegri nalgun i skipulagsmalum i peirri endurreisn sem framundan er.
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1 Inngangur

Nugildandi Svedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2001-2024 (SSK 2001-2024), sem
sampykkt var og stadfest i desember 2002, markadi akvedin timamot i skipulagssdgu
sveedisins. itarleg greiningarvinna 14 ad baki skipulaginu og &ztlanir um uppbyggingu og
préun hofudborgarsvedisins voru tiltélulega skyrar. pratt fyrir fogur fyrirheit, pa hefur litid
farid fyrir almennri eftirfylgni med framkveemd skipulagsasetlunarinnar.

Umraeda um skipulagsmal hoéfudborgarsvaedisins hefur sarlega skort traustar tolulegar
upplysingar um préun helstu skipulagstalna. Adgengi ad slikum upplysingum hefur verid
erfitt, enda hefur engin einn adili pad hlutverk samkvaemt I[6gum ad halda utan um slikar
upplysingar sérstaklega vegna skipulagsmala. Hugmyndin med pessu rannsoknarverkefni
var medal annars ad baeta Ur pessum upplysingaskorti.

Markmid rannsoknarverkefnis pessarar meistararitgerdar er ad geta gert grein fyrir helstu
télulegum pattum borgarpréunar héfudborgarsveedisins fra arslokum 1998 til arsloka 2010
0g bera paer nidurstodur saman vid aztlanir SSK 2001-2024. Greind verda helstu fravik a
byggdu magni hasnadis og dreifingu pess og reynt ad leita skyringa & fravikunum. Eins
verda breytingar a fjolda ibla og samsetningu peirra kannadar med itarlegum hatti, enda
um ad raeda mikilvaegustu forsendu byggdarprounar péttbylis. Ad sama skapi er mikilvaegt
ad skilgreina vel pad umhverfi sem préunin tekur mid af og atta sig & helstu ahrifapattum
bess sem mdtad hefur uppbygginguna & timabilinu. Greining a toélulegum pattum
bréunarinnar verdur sidan nytt i ritgerdinni til ad leggja mat & stédu mala i arslok 2010.

Pess skal getid ad arid 2009 vann verkfraedistofan Verkis (adur VST) uttekt fyrir Samtok
sveitarfélaga 4 hofudborgarsveedinu (SSH), sem fol i sér samantekt upplysinga um allar
baer breytingar sem sampykktar h6fou verid a sveaedisskipulaginu til arsloka 2008. Samhlida
bessu voru tilsvarandi lykiltoflur uppferdar sem og péttbylisuppdrattur svaedisskipulagsins.
Einnig var fjallad um préun byggdar og umferdar a timabilinu 1998 til byrjun ars 2008
(Verkisr, 2009).

Efnistok uttektar Verkis eru ad akvednu leyti sambarileg og i rannsoknarverkefni pessu, en
greiningarpattur hennar er ekki jafn itarlegur og i pessari rannsokn. bess ber ad geta ad
rannsokn hofundar var pegar hafin i arslok 2008 og pvi nyttist uttekt Verkis meira til
samanburdar frekar en sem bein heimild. Einnig er sa grundvallarmunur, ad Gttekt Verkis
midast vid ad skoda ahrif byggdarprounar og skipulagsbreytinga a timabilid i heild sinni.
Markmid pessarar rannsoknar er hins vegar ad skoda proun timabilsins 1998 til 2010 og
meta stodu mala i arslok 2010 m.v. forsendur SSK 2001-2024. P& ner uttekt Verkis
einungis til arsbyrjunar 2008 og nidurstddur hennar pvi ureltar med tilliti til pess ad meta
stdduna i arslok 2010.



P& svo vidfangsefni rannsoknarverkefnisins felist i télulegri greiningu & préun helstu
skipulagstalna hofudborgarsvaedisins, pa er mikilveegt ad hafa i huga ad slik skodun ein og
sér hefur takmarkad veegi pegar skipulagsmal svedisins eru hugleidd. Nidurstédur Uttektar
sem pessarar purfa ad skodast i samhengi vid forségu sveedisins og pa framtidarsyn sem
unnid er eftir hverju sinni. Talnagreiningin nytist fyrst og fremst til ad meta hvort byggt
magn hafi verid i samreemi vid aatlanir og raunverulega porf. Slik skodun nytist einnig til
ad spa fyrir um nybyggingarporf komandi ara. Stefna stjornvalda og adrir ytri peettir
pbjodlifsins rada svo pvi hvar og hvernig er byggt.

[ freedilegum inngangskafla verkefnisins verdur gerd grein fyrir peim pattum sem hafa hvad
mest ahrif & byggdarproun almennt og fjallad um ahrif peirra & framkvemd
skipulagsaatlana. Fjallad verdur lauslega um pa strauma og stefnur sem haft hafa hvad
mest moétunarahrif & borgarumhverfi samtimans. Jafnframt pessu er mikilveegt ad atta sig &
forsdgu hofudborgarsvaedisins og a peirri byggdarproun sem motadi gerd pess & 20.
oldinni.

Hér skal pad po tekid skyrt fram ad umfjollun pessi er ekki hluti af hinni eiginlegu
rannsokn og hefur i edli sinu ekkert nytt rannsdknargildi. Samantektin er pé naudsynlegt til
ad setja télulegar nidurstédur rannsoknarinnar i samhengi vid pekkt viomid og audvelda
talkun peirra.



1.1 Motunarpeaettir borgarsamfeélags

Métun péttbylissveeda og borgarsamfélaga er sampett afleiding nattdrulegrar, félagslegrar
og hagrannar préunar. | pessum kafla verdur gerd grein fyrir helstu métunarpattum slikrar
bréunar og peim drifkréftum sem hafa par mest ahrif.

1.1.1 Nattarulegir og kerfislegir motunarpaettir

Pegar leitad er skyringa og svara vid pvi hvada kraftar drifa afram og mota
samfélagsuppbyggingu tiltekinna svaeda, pa er byggdarproun & islandi kjorid
rannsoknarefni. Saga landsins allt fra landnami er vel pekkt og pvi i stérum drattum haegt
ad rekja hvernig badi néattarulegir og Kerfislegir peettir hafa styrt allri landnotkun og
byggdarmynstri. | bok Trausta Valssonar, Skipulag byggdar & islandi — fra landnami til
lidandi stundar, er saga islenskrar byggdarprounar rakin og gerd grein fyrir helstu
motunarpattum hennar (Trausti Valsson, 2002).

Til ad skilja petta ferli byggdarpréunar parf fyrst ad atta sig a peetti nattarunnar sjalfrar i
bessu, en motunarafl hennar reedur mjog miklu um pau lifsskilyrdi og peer landnytjar sem
bjodast hverju sinni. Breytileiki natturunnar er stédugur, en i grunninn ma skipta
motunardflum hennar i innri og ytri peetti. Med innri motunardflum er att vid pa peetti sem
snda ad motun landmassans, medan ytri peettirnir eru einkum 6fl vedurs og vedrunar.
Eldfjallavirkni og jardskjalftahrinur sem Islendingar pekkja vel af eign raun, eru deemi um
innri kraftana @ medan hnattraen hlynun jardar og tilheyrandi vedurfarsbreytingar teljast til
hinna ytri patta (Trausti Valsson, 2006).

Fyrsta nakveema Uttekt & nattGrufarsforsendum skipulags & islandi, var vid undirblning
gerdar skipulags sveedanna nordan og austan Grafarvogs 1973. (Bjarni Reynarsson og
Trausti Valsson, 1973). Augljéslega hafa nattarufarspeettir veruleg ahrif & hvar er
lifveenlegt ad bda, en hafa pd oft tiltlulega litil synileg ahrif & byggdarproun til skamms
tima. | sogulegu tilliti er p6 mikilveegt ad byggja & pessum grunni og vidhalda peirri
bekkingu sem ibuar landsins hafa tileinkad sér i sambyli vid 6fl nattirunnar og hagnytingu
hennar. Hardneskjuleg, en lika oft mjog gjoful nattdra islands, hefur einnig moétad
bjodarvitund islendinga og pvi er st skirskotun, sem borgarpréun hefur i sumum tilfellum
til nattarunnar, ahugaverd (Sigurdur borarinsson, 1974).

Samfélagsleg proun mannkyns hefur verid hrdéd sidustu aldir. Allt fram a sidustu 6ld var
dreifbyli radandi busetuform um allan heim. Hins vegar hefur & sidastlionum 200 arum
voxtur péttbylis og borgarsamfélaga verid mikill i hinum vestraena heimi. Adur fyrr bjo
mikill meirihluti folks i dreifbyli en n( hefur petta hlutfall snuist vid. Pannig bla t.d. vidast
hvar i Evropu um 90% ibua i borgarsamfélogum. bessi préun hefur verid gridarlega hréd i
hinum préada heimi og ma rekja upphaf hennar til idnbyltingarinnar i nordvestur Evropu, &
seinni hluta 18. aldar (Trausti Valsson, 2002: bls. 25).

Helsta einkenni idnbyltingarinnar var vélveding sem gerdi moénnum Kleift ad stekka
framleidslueiningar og stunda verksmidjurekstur. Verksmidjureksturinn var mannafisfrekur
0g pvi best stadsettur neerri péttbyli. Pessi proun hafoi pvi i for med sér mikla
béttbylismyndun sem skapadi ny teekifzeri, en um leid ny vandamal fyrir naestu kynsléadir.
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Mynd 1.1 bPréun og samspil lifaldurs, vinnutima og fritima & Vesturlondum (Heimild:
Towards an Urban Renaissance, 1999: bls. 29).

| dag er félagsleg stada almennings & Vesturléndum gjorbreytt fra pvi sem var vié upphaf
idnbyltingarinnar. Ad jafnadi er haegt ad ganga Ut fra pvi ad lyoradislegir stjornarhaettir og
almenn mannréttindi séu i heidri héfo a Vesturlondum. Med auknum kaupmeetti hafa
lifsskilyrdi batnad og almenningur gerir na meiri krofur til pess umhverfis sem pad byr i.

Eins og sja m& & mynd 1.1 hefur stytting vinnutima, lengri lifaldur og préun simenntunar
haft gifurleg ahrif & peer parfir sem nutimasamfélag parf ad uppfylla. A u.p.b. 160 arum
hefur lifaldur manna & Vesturléndum tvofaldast og & sama tima vinnuvikan styst um
helming eda ar 80 Kist. i 40 kist. ad medaltali. betta hefur haft pad i for med sér ad fritimi
folks hefur margfaldast og nyr hagsmunahopur ordid til, p.e. lifeyrispegar. bessum jakvaedu
breytingum hafa p6 fylgt ymis félagsleg vandamal og mé feera rok fyrir pvi ad natildags
liggi rét vandans oft i lélegu borgarskipulagi. Skipulag margra borgarsamfélaga hefur ekki
nad ad prdast i takt vid ofangreindar breytingar og ekki buid yfir peim sveigjanleika sem
breytt samfélagsgerd kallar eftir (Department of Environment, Transport and the Regions ,
1999: bls. 28-29).

Hin kerfislegi hugsunarhattur mannkyns hefur ekki sidur en néattiran modtad pa
samfélagsgerd sem vid baum vid i dag. Kerfisleg uppbygging veraldarvalds og trdarbragda
vega par pungt, ekki sidur en teeknileg kerfi s.s. samgongukerfi, sem og efnahagsleg kerfi,
s.s. verslunarkerfi. En likt og er med nattdruna, pa tekur petta félagslega- og teknilega
umhverfi stodugum breytingum. [ seinni tid hafa peer teekniframfarir sem ordid hafa breytt
lifsskilyroum & péttbylissveedum med slikum hrada ad umsjonaradilar borgarskipulags hafa
vart haft vid ad maetta peim breyttu aherslum sem ny teekni og nyr tidarandi hefur haft i for
med sér (Hall, 1999).



Gridarlegar breytingar hafa ordid a samgoéngukerfum Vesturlandabla & sidustu 150 arum.
Proun samgongumala i bandariskum borgum ma sem deaemi skipta i fjogur skeid p.e.

e hestakerrur til 1880

e sporvagnar fra 1880 til 1920

e einkabilar og straetisvagnar fra 1920 til 1950
e einkabilar og hradbrautir fra 1950

Pessar breytingar 4 ferdamata borgaranna hefur haft mikil ahrif & préun borga (Bjarni
Reynarsson, 1998). Med tilkomu einkabilsins hafa takmarkandi ahrif vegalengda haft
minna veegi i skipulagslegu tilliti. S hindrun sem langar vegalegndir voru adur hefur nd ad
akvednu leyti verid rutt Ur vegi med peim afleidingum ad péttbylissveedi hafa panist Gt i
stad pess ad vaxa og proast innan a vid. Einkabilavaeding Vesturlanda hofst & fyrri hluta 20.
aldar og & Islandi & seinni hluta 20. aldar. Nanast allan pann tima var gatnaskipulag borga i
kapphlaupi vid aukid umferdarmagn, i peim tilgangi ad halda pjonustustiginu i lagi. Par er
gildandi  Svedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2001-2024 engin  undantekning.
Stefnumdrkun skipulagsins midast vid ad vidhalda pjonustustigi bilaumferdar og byggja
upp umferdarmannvirki i takt vid aukningu umferdar (nesPlanners, Greinargerd med
svaedisskipulagi, 2002: bls. 63).

NU i upphafi 21. aldarinnar virdast breytt vidhorf til umhverfismala hafa ad akvednu leyti
snuid pessari forgangsrodun vid. Dami um petta er ad finna i samstarfsyfirlysingu
meirihlutans sem tok vid i Reykjavik vorid 2010, sem vill ,,feerri misleeg gatnamot, fleiri
einleg gatnamot!™ (Reykjavikurborg, 2010). 1 kjolfar pessa hafa hugmyndir um mislag
gatnamot Kringlumyrarbrautar og Miklubrautar verid lagdar til hlidar og til skodunar er ad
fella Gt aform um Holtsgdng innan stofnbrautarkerfis Reykjavikur (Drog ad
breytingartillogu vegna SSK 2001-2024, jantar 2010). betta minnir okkur a ad
skipulagsaatlanir og tilheyrandi borgarpréun er ferli i stddugri breytingu, ferli sem
naudsynlegt er ad endurskoda reglulega med hlidsjon af tidaranda og porfum hvers tima.

1.1.2 Drifkraftar borgarprounar

Métunarkraftar nattarunnar hafa mikio um pad ad segja hvar og hvernig péttbylismyndun &
sér stad. Til ad atta sig betur & peim mannlegu og félagslegu pattum, sem rada mestu um
basetuval og lifsskilyroi folks i péttbyli, er ageett ad gefa sér ad nattaruleg skilyrdi
vidkomandi sveedis seu god og hafi pvi ekki takmarkandi &hrif & péttbylispréun.

[ sinni einféldustu mynd er sa tilhneiging mannsins ad vilja stodugt beeta sin lifsgedi og
bla sér og sinum, 6ruggt umhverfi til framtidar, radandi pattur i busetuproun. Pad sem
reedur mestu um busetuval manna er tiltrd peirra og von um ad & viokomandi stad séu likur
peirra & auknum lifsgeedum mestar. Vissulega hafa margir peettir takmarkandi ahrif a
valmdguleika einstaklingsins svo sem atthagafjotrar, pekking og almennt ferdafrelsi. pa er
mat a lifsgeedum personubundid og breytilegt eftir menningarheimum, en grunnhugsunin er
st sama. Pessi grunnpdrf er 6had skodunum manna um hvernig best sé ad vinna ad pessu
takmarki eda hvernig eigi ad skipta gedum milli einstaklinga.



Til ad uppfylla kréfu um pau lifsgedi sem folk veentir, verdur ad eiga sér stad
virdisskopun. 1 sinni einfoldustu mynd ma segja ad pvi meiri virdisauki sem verdur til
innan samfélags, peim mun meiri likur eru & ad pegnarnir geti notid peirra lifsgeeda sem
Oskad er. Framtak og araedni einstaklinganna redur mestu um hvernig vidkomandi
samfélagi gengur i sinni virdissképun og um leid samkeppnishafni pess. Samfélagsgerdin
reedur svo hvernig virdisaukinn nytist, hvort heldur sem er gagnvart heildinni i gegnum hid
opinbera, eda einstokum pegnum samfélagsins med beinum heetti.

Ohad samfélagsgerd er fjarmagn naudsynlegur pattur til ad vidhalda virdisskdpun
samfélagsins. Fjarfesting er neer undantekningarlaust forsenda virdisskdpunar og an hennar
eru moguleikar til virdisaukningar mjog takmarkadir. A svedum eda i 16ndum par sem
litlar likur eru & virdisauka, verdur atvinnuskbpun ad sama skapi litil, og an
atvinnutaekifeera er tiltrd folks um ad vidkomandi samfélag geti meett kréfu pess um pau
lifsgeedi sem pad veentir, fljot ad fjara Gt. Vid slikar adstedur hefst hnignunarferli
samfélaga og erfitt getur reynst ad snua pvi vid. Samkeppni byggdarlaga er stddugt i gangi
og settar hafa verid fram ymsar kenningar um pau 16gmal sem par rdda mestu um.

Haustskyrsla Hagfraedistofnunar Haskola islands arid 2002 fjalladi um péttbylismyndun &
islandi (Axel Hall o.fl., 2002). bar er &get samantekt & helstu freedikenningum um
borgarmyndun og pa tilhneigingu félks og fyrirteekja ad vilja frekar bua i péttbyli en
dreifbyli. Breski hagfraedingurinn Alfred Marshall (1920) var med peim fyrstu ad setja
fram kenningu um pessa tilhneigingu. Kenning hans var ad sampjoppun fyrirteekja maetti
rekja til priggja patta.

e pjalfads vinnuafls

¢ stadbundinna framleidslupatta

e adgengi ad upplysingum.

Med sampjoppun skapast adstaedur til ad byggja upp sérpekkingu og sérhafingu. Ad sama
skapi berst ny pekking hradar milli samkeppnisadila og hvatinn til frampréunar eykst (Axel
Hall o.fl., 2002: bls. 12).

Einn er sa pattur sem péttbylio hefur fram yfir dreifbylid en pad er mattur
steerdarhagkveemninnar. Staerdarhagkveemni er vitt hugtak og m.t.t. péttbylismyndunar kusu
pbeir Ohlin (1933) og Hoover (1937) ad skipta pvi i prennt (Axel Hall o.fl., 2002: bls. 13):

e Innri steerdarhagkvaemni einstakra fyrirtaekja

e Ytri steerdarhagkveemni innan einstakar atvinnugreina
e Ytri steerdarhagkveemni & milli atvinnugreina og fyrirtekja

Innri steerdarhagkvemni einstaka fyrirtekja ma skyra med lekkandi medalkostnadi a
hverja einingu, en mest ahrif & péttbylispréun hefur ytri sterdarhagkvemni milli
atvinnugreina og fyrirteekja. 1 henni felst m.a. ad adstedur fyrir dskyldar greinar til ad
stydja og styrkja rekstrarskilyrdi hverrar annarrar, og med pvi studla ad innri vexti



vidkomandi samfélags. Sanski hagfredingurinn og Nobels-verdlaunahafinn® Gunnar
Myrdal (f. 1957) lysti pessu ferli sem ,,sjalfneerandi hringras“ (e. circular causation) sem
heldur afram par til kjorvexti er ndd (Axel Hall o.fl, 2002:bls. 13). Vid adstedur sem
bessar etti jafnveegislégmal eftirspurnar og frambods ad koma skyrt fram og verdmyndun
sveeda ad taka mid af samkeppnishafni peirra innbyrdis.

Ofangreindar kenningar taka fyrst og fremst & hagfraedilegum pattum borgarsamfélagsins.
Edli malsins samkvemt eru fjolmargir adrir peettir sem hafa ahrif & motun og préun
péttbylissvaeda. Reynsla Breta er gott deemi um petta. I lok sidustu aldar véknudu bresk
stjornvold upp vid pann vonda draum ad proéun borga par i landi hafdi ad moérgu leyti
misfarist sidustu aratugina. Menn gerdu sér grein fyrir ad peirri proun yrdi ad snia til betri
vegar til ad fyrirbyggja neikvaed ahrif a lifskjor ibda landsins til framtidar.

Arid 1998, settu bresk stjornvold & fot sérstakan starfshopur (The Urban Task Force) undir
stjorn Richard Rogers lavards, til ad vinna stefnumotun og adgerdarazetlun til ad bregdast
vid pessum vanda. Ari sidar skiladi hopurinn af sér skyrslu undir heitinu ,,Towards an
Urban Renaissance®, sem ma pyda sem ,,Endurreisn borgarsamfélagsins® (Department of
Environment, Transport and the Regions , 1999). Ohatt er ad segja ad Utgafa pessarar
skyrslu hafi verid akvedin vatnaskil i umraedu um skipulagsmal & heimsvisu og su
hugmyndafraedi sem par var sett fram nyst mérgum.

Til ad atta sig betur & hinu flokna vidfangsefni sem borgarsamfélagid er, er agatt ad velta
upp peirri spurningu hvad er borg? I skyrslu breska starfshopsins er borginni (e. the City)
m.a. lyst & eftirfarandi hatt:

,Borgin er fyrst og fremst samkomustadur fdlks. b.e. vettvangur fyrir
mannleg samskipti, hugmyndir og nyskopun. Hun & ad skapa umgjord fyrir
alla pa félagslegu pjonustu s.s. skola, sjukrahis, vinnustadi, trdar- og
menningarstadi sem er naudsynlegur hluti af lifi borgaranna.” (Department
of Environment, Transport and the Regions , 1999: bls. 26).

Hluti af pvi sem breski starfshopurinn gerdi vid motun sinnar framtidarsynar var ad
skilgreina pa strauma og stefnur sem méta tidaranda nyrrar aldar. Pessir pettir eru aflvaki
breytinga og eru pvi grunnforsendur i hugmyndafreedi borgarskipulags ndtimans. pessir
drifkraftar eru (Department of Environment, Transport and the Regions , 1999: bls. 27):

Teaekniproun (e. the technical revolution) - Upplysingabyltingin hefur haft
afgerandi ahrif a samskiptaform og heimsmynd folks. Tengslanet folks er nu
hnattraent i stad pess ad vera stadbundio.

Vistfraedilegar haettur (e. ecological threat) — sem eru adstedjandi m.a. vegna
audlindanytingar mannkyns. Samfélog verda ad bregdast vid med aukinni
sjalfbeerni.

2 Hagfraediverdlaun sedlabanka Svipjédar til minningar Alfreds Nobels. bau voru fyrst veitt
1969 af konunglegu seensku visindaakademiunni til ad heidra pa, sem pott hafa lagt mikid
til og skarad fram ar a svidi hagfraedi. bau eru 6formlega nefnd nobelsverdlaunin i
hagfraedi og hlut Gunnar Myrdal pau arid 1974.



Félagslegar breytingar (e. the social transformation) - Lifsmynstur manna er ad
breytast m.a. vegna lengri lifaldurs, styttri vinnuviku og p.a.l. meiri fritima. Petta
kallar & meiri fjolbreytni hvad lifstil vardar.

Med hlidsjon af ofangreindum pattum setti starfshopurinn fram eftirfarandi framtidarsyn
fyrir skipulag borgarsamfélaga Bretlandseyja a nyrri 6ld (Department of Environment,
Transport and the Regions , 1999: bls. 8).

Framtidarsyn: Borgarsvaedi framtidar purfa ad einkennast af fagurfredi og
faglegri honnun par sem péttbyggdir og vel tengdir borgarhlutar stydja vid
fjolbreytilegt mannlif baedi hvad vardar busetuform og félagslega stddu. Skipulag
borga parf ad sampeetta fjolskyldulif, starfsvettvang, félagslega pjénustu og
afpreyingarporf ibdanna. Borgin parf einnig ad bua yfir sveigjanleika til ad proast
med stodugum breytingum samfélagsins med sjalfbaera proun ad leidarljosi.

Hlutverk skipulagsins er pvi ad mdta framtidarsyn fyrir hid manngerda umhverfi sem
skapar adstaedur fyrir uppbyggingu og rekstur 6flugs samfélags sem stydur vid blomlegt og
innihaldsrikt Iif borgaranna. PO svo ofangreind lysing & drifkréftum og framtidarsyn hafi
verid sett fram sérstaklega fyrir bresk borgarsamféldg pa gildir i raun pad sama fyrir allar
borgir i hinum vestreena heimi. Eins gildir um allar pessar borgir ad aukin umsvif og
fjarfestingar leida af sér atvinnutekifeeri. Slik proun ladar til sin ibua og eykur a
virdisskopun vidkomandi samfélags. Slik ,.sjalfneerandi hringrés®, eins og Gunnar Myrdal
lysti og vandad skipulag getur svo leitt af sér aukin lifsgeedi borgaranna.

Arid 2005 kom (Gt ny skyrsla & vegum Urban Task Force par sem arangur sidustu sex ara
var skodadur og settar fram nyjar aherslur. Megin nidurstada starfshopsins var ad ymislegt
hafdi dunnist og préunin verid i rétta att i flestum malaflokkum. Hins vegar purfi margt ad
baeta og stddugt hafa koma upp nyjar askoranir sem takast parf & vid, til ad koma & fot
sjalfbeeru samfélagi sem einkennist af geedum og lifsgledi (Urban Task Force, 2005). Svo
ad slik préun gangi eftir parf mikla stefnufestu hja stjérnvoldum og eftirfylgni. Voktun a
framgangi mala er mikilvaeg baedi til ad stydja vid pa stefnu sem 16gd hefur verid en einnig
til ad stilla hana af til samraemis vid pa hrédu pjéofélagsbreytingar sem koma til med ad
verda a 21. oldinni.



1.2 Borgarskipulag og proun - forsagan

Til ad skilja edli og gerd hofudborgarsveedisins er gagnlegt ad rekja byggdarpréun
sveedisins i helstu atridum. Ad sama skapi er dhugavert ad skilja hvada &herslur voru
rikjandi i borgarproun heimsins & sidustu 6ld. Gridarlegar breytingar hafa ordid &
busetuhattum Vesturlandabla og voxtur borgarsamfélagsins hefur verid mikil. Helsta
heimild vid gerd pessa kafla var rit Trausta Valssonar — Skipulag byggdar fra arinu 2002
(Trausti Valsson, 2002). | peim tilfellum sem um adra heimild er ad rada er hennar getid
sérstaklega.

1.2.1 Straumar og stefnur - erlendar fyrirmyndir

Landbunadur og tengdar starfsgreinar, voru lengst af helsti atvinnuvegur mannkyns og
dreifd buseta radandi. Borgir og bair foru p6 ad myndast fyrir um 2500 arum og pa jafnan i
tengslum vid verslun og valdsstjorn viokomandi svaeda. Fornar borgir Grikkja og Romverja
eru minnisvardar pessa tima og eru ad morgu leyti vagga natima péttbylismyndunar i
Evropu (Mumford, 1974).

I kjolfar idnbyltingarinnar, urdu & 19. 6ld straumhvérf i atvinnu- og blsetumalum hins
vestreena heims. Idnframleidsla og adrar framleidslugreinar drogu til sin mikinn fjélda
folks og yttu af stad peirri miklu umbreytingu & busetu manna sem einkum vard med
idnvaedingunni  (Bjarni Reynarsson, 1998). Pessi préun samfélaga fra dreifbyli i
péttbylissamféldg, gekk yfir & undrastuttum tima og umpéladi hlutfalli ibda i péttbyli og
dreifbyli. Fyrir idnbyltingu bjuggu i Evropu ad jafnadi um 90% félks i sveitum en einungis
um 10% i baejum og borgum. Vida er pessu svo farid i dag ad um 90% ibua byr i péttbyli
og er Island gott deemi um petta.

péttbylismyndun hérlendis hofst fremur seint en var mjog hrod pegar hin for af stad. |
bessu sambandi skal haft i huga ad um 1880 unnu teplega 80% pjddarinnar vid landbdnad
og halfri 6ld sidar var petta hlutfall ordid helmingi laegra (Axel Hall o.fl., 2002). Arid 2008
hafdi rétt um 2,5% pjodarinnar lifibraud sitt af pessari fornu starfsgrein (Hagstofa islands,
2009). Arid 1920 bjuggu um 40% Islendinga i péttbyliskjornum med meira en 200 ibua, en
um 1950 var petta hlutfall komid upp i 75%. Um sidustu aldarmét bjuggu ramlega 90% i
péttbyli og i byrjun ars 2009 bjuggu einungis um 6,6% i strjalbyli og famennari
byggdarkjornum landsins (Hagstofa islands, 2010: tafla 2.3).

P& svo ad idnbyltingin hafi i grunninn leitt af sér gjorbreytt og ad jafnadi mjog beett
lifsskilyroi, pa fylgdu pessari hrédu uppbyggingu borgarsamfélaga ymis vandamal. Framan
af var litid hugad ad velferd folksins sem flutti i péttbylid i naleegd vid nysprottin
atvinnuteekifaeri i framleidslugeiranum. Aherslan var & hrada idnvadingarinnar og ad
akvednu leyti litid a verkafolkid sem ihluti i peirri vél.

Fljétlega foru pé baedi heilsufarsleg og félagsleg vandamal ad gera vart vid sig, sem matti
rekja til prongrar basetu, Iélegs hisakosts og nalaegdar vid mengandi idnver. Ad hluta til
ma liklega skrifa petta & pekkingarleysi manna & edli og parfa péttbylis, en jafnframt var
ekki mikil hefd fyrir ad huga sérstaklega ad velferd almennings a hinum ymsu svidum med
beim hetti sem sjalfsagt pykir i dag (Mumford, 1974).



Hinar storteeku breytingar & busetuformi og pau félagslegu vandamal sem peim fylgdu,
kréfdust nyrrar hugsunar i borgarproun. Adur fyrir ma segja ad préun péttbylis hafi verid
meira i likingu vid lifrent ferli, sem gekk afram meira af sjalfu sér, i stad pess ad vera styrt
eda skipulagt med beinum heetti. Breytingarnar voru einnig pad haegfara ad adlégunin var
einfaldari. Péttbylisveedingin i kjolfar idnbyltingarinnar var hins vegar svo hrdéd og
einingarnar fljotlega svo storar ad kerfislegt skipulag vard naudsynlegt.

I pessu umhverfi hradrar borgarpréunar for starfssvid natimaskipulagsfreedi ad motast og
fyrstu natimakenningar & pvi svidi ad komu fram. Pad voru jafnt leerdir sem leiknir sem
Iétu sig pessi méal varda og almennt ma segja ad kenningar peirra gengu Ut a ad finna leid til
ad koma bondum & petta 6fluga fyrirbaeri sem borgarsamfelag natimans er. Framtidarsyn
bessara frumherja nutimaskipulagsfreeda hefur haft mismikil ahrif, en i upphafi 20.
aldarinnar komu fram kenningar sem héfdu téluverd ahrif & proun borga og baeja. Ahrif og
einkenni pessara kenninga eru enn mjog synileg i mérgum borgum natimans og pvi vert ad
gera stuttlega grein fyrir peim.

Fyrst skal nefna breska hugmyndafraedinginn Ebeneezer Howard (1850-1928). Hann var
sjalfmenntadur en skipulagshugmyndir hans um ,,Gardborgina* svokolludu hafa skapad
honum fastan sess i prounarsdgu borgarsamfélagsins. Hugmyndir hans komu fyrst fram um
aldarmotin 1900 og i stuttu mali ganga peaer ut & ad finna heppilegt jafnveegi milli
borgarumhverfisins og néttarunnar. | grunninn gengur hugmyndafraedi Gardborgarinnar Gt
a ad péttbyliskjarnarnir fari ekki yfir akvedna sterd og ad peim liggi pau landbunadarsvadi
0g nattura sem meetir porf vidkomandi samfélags, t.d. fyrir landbunadarvorur, gefur
tekifeeri til iprotta, dtivistar og svo framvegis. Nyir péttbyliskjarnarnir eru svo oft tengdir
gbmlu borginni med lestarkerfi. Hugmyndir Gardborgarhreyfingarinnar voktu mikla athygli
i Evropu og voru t.d. nokkrir beeir i Bretlandi byggdir fra grunni eftir pessari forskrift
(Fishman, 1977). Ef Gardborgin er borin saman vid naverandi aherslur um sjalfbarni
borgarhluta, pa er samhljomurinn skyr.

Svissneski arkitektinn Le Corbusier (1887-1965) er einn af ahrifamestu arkitektum 20.
aldarinnar og eru kennisetningar hans m.a. um ,,fimm aherslur arkitektirs* og ad ,,htis veeru
vélar til busetu alpekktar. Morg verk frd upphafi ferils hans hofou mikla skirskotun til
nattarunnar, en pegar a leid préudust hugmyndirnar i takt vid aukid daleeti hans og trd &
matt vélarinnar og afkastagetu nutima umferdaflaedis. Arid 1917 flutti Le Corbusier til
Parisar. Fljotlega eftir pad komu fram fyrstu hugmyndir hans um ,,nitimaborgina“.

I hugmyndafraedi Le Corbusiers um nutimaborgina var 16gd rik ahersla & afkasta- og
flutningsgetu borgarinnar. Eftirfarandi tilvitnun i ord Le Corbusier lysir pessari hugsun vel:
,Borg sem ner hrada ner arangri“. Hugmyndir hans um landnytingu voru einnig
framdrstefnulegar, en ad hans mati veeri askilegast ad byggingarmassinn veeri & hadina,
bannig ad um 85% landrymis nyttist undir garda og opin svadi (Fishman, 1977). Ummerki
bessarar framtidarsynar eru vel pekkt i mérgum borgum natimans og er héfudborgarsvaedid
par engin undantekning.

Einn pekktasti arkitekt Bandarikjanna & 20. éldinni var Frank Lloyd Wright (1867-1959).

Hans hefur i seinni tid kannski helst verid minnst vegna timamotaverka hans i
byggingarlist, en hugmyndir hans vardandi borgarskipulag hafa ekki sidur motad
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bandariskt samfélag. Par ber helst ad nefna hugmyndir sem hann setti fram upp Gr 1930 og
kalladi ,,Breidvang“ (e. Broad Acre City). bar var grundvallarhugmyndin si ad hver
fjolskylda etti ad fa til umrada sina eign ,.ekru* til busetu. Utgangspunktur Frank Lloyd
Wright var hér m.a. ad draga Ur midsakni borganna og auka dreifingu (e. centralization vs.
decentralization). Megin forsendan var ad einkabillinn yrdi flutningsmati framtidarinnar
(Fishman, 1977).

Ohatt er ad segja ad pessar hugmyndir Frank Lloyd Wright hafi ad mérgu leyti gengid eftir
0g att &samt ymsu 6dru patt i ad leggja grunninn ad pvi uthverfaskipulagi, sem einkennir
flestar borgir Bandarikjanna i dag. Su 160a- og skipulagsstefna sem vidgengist hefur a
islandi sidan um 1950 hefur fylgt alika forskrift og pvi skiljanlegt ad pau skipulagslegu
vandamal sem vid er ad glima hérlendis séu af likum meidi og vestanhafs.

1.2.2 péttbylismyndun hofudborgarsvaedisins a 20. old

P6 svo Ingélfur Arnarsson hafi valid sér Reykjavik sem sinn landnamsstad er ohatt ad
fullyrda ad svokollud Innnes hafi ekki verid sjalfkjorinn hofudstadur landsins. bPad er ekki
fyrr en um midja 18. 6ld sem stadurinn festir sig i sessi sem slikur og verdur su préun ad
miklu leyti rakin til flutnings ymissa mikilveegra stofnana s.s. menntasetra, adseturs
landlaeknis og biskupsseturs til Innnesja (Trausti Valsson, 2002).

SU péttbylispréun sem sidar vard & sudvesturhluta landsins, par sem nu blda um 90%
landsmanna, er tiltélulega sjaldgeeft fyrirbeeri. Slikt einpdla borgarmynstur ma helst skyra
med fdmenni pjodarinnar, sem ber varla meira en einn til tvo stéra borgarkjarna. Einnig
hafa peer pjoofélagsadstedur sem hér riktu pegar hin hrada péttbylismyndun &
sudvesturhorninu atti sér stad, haft sin ahrif. Slemar samgongur milli landshluta hafa
liklega haft par mest ahrif (Axel Hall o.fl., 2002).

Fyrsti visir ad skipulagslegu regluverki & Islandi var stofnun Byggingarnefndar Reykjavikur
ario 1838. Helsti hvatinn fyrir stofnun og starfi nefndarinnar var barattan fyrir pvi ad
reykvisk hus fengju vidurkennt brunabdtamat og skraningu hja Brunaboétafélagi donsku
kaupstadanna. A pessum tima var engin formleg bankastarfsemi i landinu en almenn
forsenda lanveitinga danskra bankastofnanna var ad lantakandi geeti lagt fram tryggingu
med vedi t.d. i fasteign. begar hér var komid vid sogu var forsenda vedhafis fasteigna ad
baer veeru vatryggdar og pvi kappsmal fyrir eigendur peirra ad fa vidurkennt brunabdtamat
(Gudjobn Fridriksson, 1991).

Barattan um ad fa vedhefni fasteigna i Reykjavik tok nokkurn tima og pad var ekki fyrr en
1876 sem danska Brunabdtafélagid sampykkti ad taka Reykjavik inn i félagid, en med
nokkrum skilyrdum poé. Eitt peirra skilyrda var ad Reykjavik yrdi mald upp og gerdur
uppdrattur sem syndi afstod allra hasa. 1 edli sinu voru menn ekki med beinum hatti ad
huga ad skipulagi byggdarinnar en petta synir glogglega hve natengd skipulagsgerd og
veromat lands og fasteigna er i raun. Kort pad sem gert var vegna krafna danska
Brunabotafélagsins vard sidan mikilveegt vinnuplagg fyrir byggingarnefndina og
audveldadi henni allt starf. Um leid lagdi pessi kortlagning akvedin grunn ad
skipulagsvinnu sidari tima po svo ad i upphafi veeru skipulagshugmyndir mjég 6formlegar.
Eiginlegar skipulaghugmyndir komu ekki fram fyrr en & fyrstu aratugum 20. aldar.
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Arid 1912 skrifadi Gudjon Samdelsson grein i Logréttu. Greinin bar heitid
,Bajarfyrirkomulag® og par var fjallad um hin framandi freedi borgarskipulags. Ef hugad er
ad islenskum frumkvédlum hvad skipulagsmal vardar ber po framlag Gudmundar
Hannessonar professors i heilsufredum vid Haskola Islands einna hest. Bok hans ,,Um
skipulag bzja“, sem gefin var ut 1916 i kjolfar brunans mikla i Reykjavik arid 1915, er
timamotaverk i tengslum vid islenska byggdarproun. Hugmyndir Gudmundar attu margt
sammerkt med Gardborgar-kenningum Howards og 16gdu sérstaka aherslu & heilsusamleg
skilyrdi ibda péttbylisins. Gudmundur atti sidar mikinn patt i ad semja drog ad fyrstu
skipulagsldgunum sem sampykkt voru & Alpingi arid 1926 (Bjarni Reynarsson, 1999).

Pd svo kort af Reykjavik hafi verid gerd fyrr pa var ekki fyrr en arid 1927 sem fyrsti
heildsteedi skipulagsuppdratturinn af Reykjavik kom fram. Hlaut hann ekki formlega
sampykkt, en vard engu ad sidur mjog motandi fyrir byggdina. Uppdratturinn naer til
svaedisins innan Hringbrautar og er ad morgu leyti likari deiliskipulagi en adalskipulagi pvi
ad 6ll mannvirki eru synd nokkud nakvemlega. bad sem einkennir uppdrattinn einna helst
er tiltdlulega pétt randbyggingarhverfi og ad enginn greinarmunur er gerdur a edli gatna
sem skipta byggdarsveedinu nidur i reiti (Bjarni Reynarsson,1999: bls. 57). Hugmyndin um
samfeldar husaradir medfram goétuhlidum taka mid af evropskum fyrirmyndum. Almennt
hefur petta aeetlada skipulag pd ekki gengid eftir nema i midhluta Reykjavikur og er
byggdin pvi vida skordott og oft med tilheyrandi gluggalausum brunagéflum. 1 pessu
sambandi er pd umhugsunarvert ad gamli midbarinn er i dag eitt vinselasta hverfi
hofudborgarsvaedisins. Liklega redur edli midbajarlifsins par mestu um en gerd
skipulagsins hefur par vissulega haft sitt ad segja pvi pad skapar pa umgjord sem
midbaejarlifid prifst i (Eggert Por Bernhardsson, 1998).

A ératugunum eftir kreppuna, p.e. fra um 1940 vex Reykjavik hratt og med uppgangi
eftirstridsaranna breytist han Ur helsta kaupstad landsins yfir i nokkud stonduga borg &
norrenan melikvarda. Segja ma ad préun skipulagsins & arunum eftir seinna strid hafi
medtekid nyjustu strauma a alpjodavisu med tilheyrandi aherslum & flutningsgetu
umferdarkerfis, adgreindri landnotkun og aherslunni a einkabilinn.

Upp ar 1960 var rammi skipulags Reykjavikur enn sprunginn vegna mikillar
folksfjélgunar. A sama tima voru flest nytanleg sveedi & Nesinu sjalfu fullnytt og pvi la
fyrir ad gera nytt adalskipulag par sem akvardad yrdi i hvada stefnu byggdin skyldi proast.
Arid 1960 voru radnir danskir skipulagsfraedingar til ad styra vinnu vid nytt adalskipulag
Reykjavikur. Vinnan vid skipulagid tok langan tima og var pad ekki sampykkt fyrir en arid
1965. Oft hefur petta skipulagid verid nefnt eftir rddgjofunum sem ,,danska skipulagio*
(Trausti Valsson, 2002). Hugsanleg skyring a pvi er ad i seinni tid hafi innlendir adilar
viljad fria sig abyrgd & peirri stefnu sem pa var morkud, pé svo sagan syni ad islensk
hreppapdlitik hafi i raun radid mestu um nidurstdduna.

[ grunninn var um prjé kosti ad reeda vardandi stefnu préunaréas hofudborgarsveedisins, p.e.
sudurstefna, nordurstefna eda til austurs upp & heidar. Pegar & pessum arum gerdu menn i
Reykjavik sér grein fyrir ad huga yroi ad sameiginlegri syn i samvinnu vid nerliggjandi
sveitarfélog. Reykjavik gekkst pvi fyrir pvi ad i tengslum vid endurskodun adalskipulags
Reykjavikur, sem doénsku radgjafarnir styrou, voru unnin drog ad svaedisskipulagi fyrir
sveitarfélog & héfudborgarsvaedinu (Reykjavikurborg, 1966).
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Med hlidsjon af naverandi malefnastodu Svaedisskipulags hofudborgarsvaedisins, er
sérstaklega ahugavert ad greina hvad rédi vali manna & skipulagsstefnu a pessum tima.
Almennt voru skipulagsmenn sammala um ad skynsamlegast veeri ad byggd Reykjavikur
préadist til sudurs i att ad hinum sterri naerliggjandi sveitarfélogum Kopavogi og
Hafnarfirdi. Med pessu myndi byggdin péttast milli sterstu byggdarkjarnanna. Pbessi
svaedisskipulagshugmynd var i sjalfu sér ekki ny pvi danski arkitektinn Alfred Raavad
hafdi arid 1909 sett &4 blad hugmyndir i pessa veru sem jafnvel ma lita a sem fyrstu drég ad
svaedisskipulagi naverandi héfudborgarsveedis. Alfred sa fyrir sér ad prounarasinn laegi
milli Reykjavikur og Hafnarfjardar og ad lestarsamgongur tengdu byggdarkjarnana saman.
Med tid og tima myndi svo nytt midbajarsveedi fyrir heildina risa vid Oskjuhlid.

Mynd 1.2 Hugmynd Alfred Raavald fra 1909 um préunards milli Reykjavikur og
Hafnarfjardar (Heimild: Adalskipulag Reykjavikur 1962-83, 1966 bls. 205).

pratt fyrir ad flestum veeri ljost ad sudurstefnan veeri skynsamlegasti kosturinn pa kom
fljott i 1j6s ad sveitarfélogin voru ekki tilbdin ad stiga naudsynleg sameiningarskref svo af
bessu gaeti ordid. bad hefdi pytt ad einhverjir radamenn hefdu purft ad gefa eftir af sinum
vOldum en i pa daga var mikil tregda vid slikt ekki sidur en nu. bvi var ljost ad Reykjavik
yrdi ad vaxa innan sinnar 16gsogu og kom pa helst til greina ad byggdin préadist i
nordaustur i att ad Ulfarsardal. Liklega hefdi petta ordid raunin ef 4 sama tima hefdu ekki
verid uppi stortekar hugmyndir um storskipahdéfn og ionad i Grafarvogi og yfir a
Geldinganes.

Vegna hafnarhugmyndanna vard raunin su ad nytt Adalskipulag Reykjavikur, sem
sampykkt var arid 1965, gerdi rad fyrir ad voxtur hofudstadarins yrdi adallega til austurs
p.e. upp & heidarsvadin svokolludu. petta var pvert gegn pvi sem margir heimamenn toldu
skynsamlegt en liklega hofdu donsku skipulagsradgjafarnir faa adra valkosti vegna
ofangreinds. bar ad auki var petta einfaldlega nasta land fra jadri paverandi byggdar. Med
pbessu var verulega teygt a steerd og lengd borgarinnar. En pad kom litid ad sék par sem ein
megin forsenda skipulagsins var ad hvert heimili skyldi i framtidinni eiga sinn einkabil
med tilheyrandi uppbyggingu 6flugs hrad- og tengibrautanets (Bjarni Reynarsson,1999: bls.
60). petta var i sjalfu sér i godu samraeemi vid tidarandann og gekk pessi proun eftir. PO
abyrgdinni & peim skipulagsvandamalum, sem glimt er vid i dag sé oft skellt 4 ,,danska
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skipulagid®, pa hafoi grunngerd borgarinnar pegar verid akvoroud fyrir pann tima, einkum
med adalskipulagshugmyndinni fra 1948.

Jafnframt pvi sem hér hefur verid rakid, verdur ad hafa i huga ad um midja 20. éldina attu
sér stad gridarleg umskipti i efnahag landsins. Pad leiddi m.a. til hradrar péttbylismyndunar
og pvi fylgdu ymsir vaxtarverkir. Gott demi um hinn dveenta hrada uppbyggingarinnar er
bygging Arbajar- og Breidholtssvaedisins, sem i skipulaginu 1962-<83 var skipt i fjora
afanga. Forsendur skipulagsins gerdu rad fyrir ad pad teki um 30 ara ad fullbyggja pessi
hverfi en reyndin vard s ad pau voru nanast fullbyggd um 1982, eda um 17 arum eftir ad
skipulagid var sampykkt i borgarstjorn.

Skipulagsaetlunin gerdi rad fyrir mikilli folksfjolgun i Reykjavik og ibdar yrdu um 108
pusund i lok skipulagstimabilsins (1983). pa var gert rad fyrir ad fullbyggt geeti Breidholtid
tekid vid um 20.000 ibuum en & uppbyggingartima pess, p.e. fra 1965 til 1980, fjolgadi
Reykvikingum pé ekki nema um 5.000. pad sem fastir sau fyrir voru gridarleg ahrif
kaupmattaraukningar landsmanna, en hdn leiddi pad m.a. af sér ad eldra og lakara hisnadi
for hratt ar notkun og medalstaerd ibtdarhtsnadis & hvern ibla 6x hratt & pessum arum. A
sama tima voru einbylishisahverfi nagrannasveitarfélaganna ad byggjast upp (Trausti
Valsson, 2002). Auk pess urdu a pessu timabili miklar breytingar & steerd heimila, p.e. peer
minnkudu verulega og pvi var meiri porf fyrir ibudir en aztlad var. betta er mikilvaeg
aminning um hve nemar forsendur skipulagsfredanna eru gagnvart 6llum
efnahagsbreytingum og pvi mikilveegt ad huga mjog vel ad peim peetti i grunnvinnu
skipulagsaatlana.

Ef vid vikjum n0 aftur ad forségu Sveedisskipulags hofudborgarsvaedisins pa vann
samvinnunefnd sveitarfélaganna ad slikum hugmyndum samhlida gerd adalskipulags
Reykjavikur sem sampykkt var i borgarstjorn 1965 og Ut kom i bék 1967 (Adalskipulag
Reykjavikur 1962-83, 1965). A pessum tima var samstarfid 6formlegt en fékk meiri festu
eftir ad starf pessarar nefndar fékk timabundna lagaheimild med vidbot vid nyju
skipulagslogin fra arinu 1964. Samhlida sampykkt nys adalskipulags i Reykjavik arid 1965
sampykkti samvinnunefndin fyrir sitt leyti frumdrdg tillogu ad sveaedisskipulagi sem var pé
aldrei stadfest af sveitarféldgunum.

Starf samvinnunefndarinnar hélt afram og arid 1973 var aftur sampykkt i nefndinni ad
senda sveitarstjornum endurbeetta tillogu ad Sveedisskipulagi héfudborgarsveedisins
(Hofudborgarsvaedid, adalskipulag, 1969-83. (2. profork), 1973). Fljotlega kom pé i 1jos ad
af slikri sampykkt yrdi aldrei par sem Reykjavik hafnadi pvi alfarid slikri sampykkt m.a.
vegna pess ad pa pegar var endurskodun adalskipulags borgarinnar komin & fullt skrid med
verulegum breytingum. Sum hinna sveitarfélaganna voru med alika réksemdir. bar ad auki
voru pa pegar komnar fram hugmyndir um stofnun Samtaka sveitarfélaga &
hofudborgarsvaedisins sem attu m.a. ad taka vid hlutverki samvinnunefndarinnar um
skipulagsmal svaedisins (Trausti Valsson, 2002: bls. 144).

pratt fyrir ad fyrrnefndar skipulagséaeetlanir fengju ekki formlega stadfestingu pa var
samvinna sveitarfélaganna um skipulagsmalin, p6 skref i att ad meiri og vidtekari
samvinnu peirra. Samtok sveitarfélaga a hofudborgarsveedinu (SSH) voru svo stofnud arid
1976 m.a. i peim tilgangi ad vinna ad sameiginlegum skipulagsmalum svadisins. Strax arid
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1980 var Skipulagsstofa hofudborgarsveedisins stofnud & vegum samtakanna og hafdi han
pad megin hlutverk ad vinna sveaedisskipulag fyrir sveedid.

Starfid for af stad med miklum metnadi og potti sumum jafnvel ndg um. I kjolfar
meirihlutaskipta i Reykjavik arid 1982 vard po fljott 1jost ad megin hugmyndir manna foru
ekki saman. begar tillaga ad nyju svaedisskipulagi kom Gt arid 1986 var kynning pess m.a.
ekki pegin i borgarstjorn Reykjavikur (Trausti Valsson, 2002: bls. 176). PO svo ad ekki
needist eining medal sveitarfélaganna um svadisskipulagshugmyndirnar, pa nadu menn pé
ad stilla saman strengi i ymsum minni malum s.s. & svidi vatnsverndar- og urgangsmala.
petta samstarf leiddi m.a. til stofnunar byggdarsamlaganna Sorpu bs. og Strat6 bs. sem enn
i dag eru medal steerstu verkefna SSH.

P& svo samstarf sveitarfelaganna um skipulagsmal hofudborgarsvaedisins a sidari hluta 20.
aldar hafi ekki leitt til formlegrar gildistoku sveedisskipulags pa vard petta samradsferli til
pess ad skilningur adila a sameiginlegum hagsmunum jokst jafnt og pétt. begar ner drd
sidustu aldarmdétum gerdu menn sér betur grein fyrir vixlverkandi ahrifum
skipulagsaaxtlana adliggjandi sveitarfélaga. Deemi um hvernig skipulagsaatlanir i einu
sveitarfelagi hafa ahrif & A&eetlanir i 0dru sveitarfélagi, er ad pegar fyrstu
skipulagshugmyndir Koépavogs um uppbyggingu verslunar- og skrifstofuhverfis vid
Reykjanesbraut i Sméaranum komu fram, pa var ljost ad peer samremdust illa
skipulagsaatlunum Reykjavikur um sams konar starfsemi a likum sl6dum. bessir pettir og
aukid samstarf sveitarfélaganna & 6orum svioum a vegum SSH leiddu til pess ad 1998 var
akvedio ad radast enn & ny i gerd sveedisskipulagstillogu fyrir héfudborgarsveaedid. Nanar
verdur vikid ad peim peetti i kafla 3.
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2 Skilgreining rannsoknar

Megin markmid rannsoknarverkefnis pessarar meistararitgerdar er tvipett. Annars vegar er
markmidid ad greina peer breytingar sem ordid hafa & 6llum helstu télulegum péattum
borgarpréunar héfudborgarsveaedisins® fra arslokum 1998 til arsloka 2010. Hins vegar
verdur raunproun pessa timabils borin saman vid peer aetlanir sem Svadisskipulag
hofudborgarsvaedisins 2001-2024 grundvallast &. Greind verda helstu fravik raunprounar
fra dsetludum skipulagstélum og reynt ad leita skyringa & peim. Skodadar verda sérstaklega
breytingar a helstu skipulagstélum eftirfarandi flokka:

e iblar
e 1bUdIr
e Atvinnuhulsnadi

Enginn opinber adili hefur pad hlutverk samkvaemt I6gum ad safna upplysingum um alla
ofangreinda patti og greina proéun peirra med tilliti til skipulagslegra forsenda (Alpingi
Islands, pingskjal nr. 500, 2009). Hagstofan rekur gagnagrunn um mannfjélda og Pjodskra
Islands aflar gagna um hlsnadi og skrair i Fasteignaskra. Tilgangur gagnagrunna
Fasteignaskrar felst po fyrst og fremst i Gtreikningi & matsvirdi eigna en ekki ad greina
skipulagslega proun einstakra svaeda.

pegar gildandi Sveedisskipulag héfudborgarsveaedisins 2001-2024 ték gildi arid 2002 var
gert rad fyrir stoougri eftirfylgni med framkveemd skipulagsins og arlegri uppferslu helstu
skipulagsaatlana (nesPlanners, Greinargerd med svaedisskipulagi, 2002: bls. 89-90). Litid
sem ekkert hefur ordid ar pessari eftirfylgni sveitarfélaganna, p6 svo na pegar hafi verid
gerdar toluvert miklar breytingar & peirri skipulagsaatlun sem upphaflega var sampykkt.
Allir peir sem koma ad uppbyggingu og proun héfudborgarsveedisins purfa ad hafa skyra
syn & peer skipulagslegu forsendur sem eru uppi hverju sinni og a pad jafn um opinbera
adila og einkaadila.

Med hlidsjén af pvi efnahagshruni, sem vard 2008, er ekki sidur mikilveegt ad greina pa
uppbyggingu sem vard & fyrsta aratug aldarinnar. Nidurstodur pessarar rannsdknar eiga
medal annars ad geta nyst adilum vid slikt mat og um leid styrkja pann pekkingargrunn sem
skipulagsakvardanir nastu ara verda ad byggja a.

* Svadismérk rannsoknarinnar midast vid landsvaedi peirra sveitarfélaga sem svaedisskipulag
hofudborgarsvaedisins 2001-2024 neer til. Sja nanar 4 mynd 3.1.
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2.1 Rannsoknarspurningar

I rannsoknarverkefni pessu verdur leitast vid ad fa sem skyrasta heildarmynd af raunpréun
allra helstu skipulastalna hofudborgarsvedisins & timabilinu fra arslokum 1998 til arsloka
2010. | peim tilgangi eru m.a. leitad svara vid eftirfarandi rannsoknarspurningum:

Ibtar hofudborgarsvaedisins:
a) Hvada breytingar hafa ordid & ibuafjolda?
a) Hvernig ber raunpréun saman vid aztlanir SSK 2001-2024?
b) Hvernig hefur dreifing ibta milli sveitarfélaga breyst?
c¢) Hvada breyting hefur ordid & aldursdreifingu ibua?
d) Hvada ahrif hafa bdferlaflutningar haft?
e) Hvada breyting hefur ordid & hlutfalli ibla med erlent rikisfang?

Ibudir & hofudborgarsvaedinu:
b) Hvada breytingar hafa ordid a fjolda ibuda?
c) Hvernig hefur dreifing ibuda milli sveitarfélaga breyst?
d) Hvernig ber raunpréun saman vid aztlanir SSK 2001-2024?
e) Var raunveruleg fjolgun ibuda meiri en aatlud reiknud porf?
f) Hvada breyting hefur ordid & skiptingu ibudarhtsnadis eftir gerd pess?
g) Hvada breyting hefur ordid & medalsteerd nys ibldarhisnadis?

Atvinnuhudsnadi & hofudborgarsvaedinu:
a) Hvada breytingar hafa ordid & magni atvinnuhisnadis?
b) Hvernig hefur dreifing atvinnuhdsnadis milli sveitarfélaga breyst?
c) Hvada breyting hefur ordid skiptingu atvinnuhlsnadis eftir gerd (husaflokki)?
d) Hvernig ber raunpréun saman vid aztlanir SSK 2001-2024?
e) Var raunveruleg magnaukning atvinnuhtsnadis meiri en aztlud reiknud porf?

Samanburdur héfudborgarsvadis vid 6nnur borgarsvaedi & Nordurléndum:
a) Hvernig hefur ibtafjoldi proast & sambarilegum borgarsveedum & Nordurlondum?
b) Hvernig hefur fjoldi iblda prdast & samanburdarsvedum?
c) Hver hefur magnaukning atvinnuhuisnadis verid & samanburdarsveedum?
d) Hvernig hefur atvinnuleysi verid & samanburdarsveedum?

2.1.1 Rannsoknargogn

Oll gégn um raunpréun mannfjélda héfudborgarsvaedisins eru fengin fra Hagstofu islands.
AJ mestu leyti eru pau unnin Ur gagnagrunni Hagstofunnar sem adgengilegur er a
heimasidu hennar, en auk pess er studst vid annad Gtgefid efni stofnunarinnar. Allar
tolulegar upplysingar um magnbreytingar husnadis hofudborgarsvadisins voru fengnar fra
bjodskra Islands. Ad mestu leyti er um ad reeda sérunna talnagrunna sem stofnunin lagéi til
og héfundur vann ar. Gogn um samanburdarsveedi a Nordurléndum voru fengnar ur
gagnagrunni Nordstat.

Til samanburdar er studst vid paer tolulegu astlanir sem fram koma i greinargerd
Svaedisskipulags hofudborgarsvadisins 2001-2024. | akvednum tilfellum er einnig notast
vid itarlegri aaetlanir skipulagsins sem fram koma i fylgiritum pess.
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3 Aatlanir og framtidarsyn i upphafi aldar

Adur en rauntélur um préun ibuafjélda og magn hdsnadis verda greindar er rétt ad gera
grein  fyrir  peim &xtlunum og peirri  framtidarsyn sem  Sveadisskipulag
hofudborgarsveedisins 2001-2024 grundvallast &. Eins og fjallad er um i kafla 1.2.2 héfou
sveitarfélogin & hofudborgarsvaedinu haft dkvedin samradsvettvang & svidi skipulagsmala
allt fr4 7. aratug sidustu aldar. Fyrir tima nudgildandi svadisskipulags hoféu pegar verid
settar fram nokkrar tillogur um heilstett skipulags svedisins. Engin pessara
skipulagstillagna hlaut formlegt sampykki, en paer héféu engu ad sidur motandi ahrif &
hugmyndir manna um heildarskipulag sveedisins (Trausti Valsson, 2002: bls. 172).

A 10. aratugnum jokst samstarf sveitarfélaganna & ymsum svidum, s.s. vegna reksturs
veitukerfa, slokkvilids, sorpurdunar og almenningssamgangna. | inngangskafla
greinargerdar svadisskipulagsins kemur m.a. fram ad godur arangur a pessu svidi, hafi
leitt i 1jos hagkvaemni pess ad sveitarféldgin ynnu saman ad uppbyggingu og notkun lands,
sem og i vegagerd og almenningssamgdngum, umhverfismalum og fleiri malaflokkum
(nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, 2002: bls. 11). bessi goda reynsla af
samvinnu sveitarfélaganna atti m.a. patt i pvi ad arid 1998 var tekin akvordun um ad radast
i gerd nyrrar sveedisskipulagstillogu fyrir hofudborgarsveedio. bau sveitarfélog sem
skilgreint skipulagsveedi ner til eru Reykjavik, Kdpavogur, Gardaber, Hafnarfjordur,
Mosfellsbeer, Seltjarnarnes, Bessastadahreppur og Kjosarhreppur.

Kjosarhreppur

Reykjavik

Seltjarnarnes
Mosfellsbeer
Bessastadahreppur

Reykjavik
Képavogur

Garbabaer

Képav./Seltj.n

Hafnarfjéréur

Gardab./Bessast.hr.

Mynd 3.1 Sveitarfélogin atta sem attu adild ad gerd Svedisskipulags
hofudborgarsveedisins 2001-2024 (nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, 2002:
bls. 12).
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Ahrifasvaedi hofudborgarsvaedisins er po staerra og vid gerd svadisskipulagsins var litid &
svaedid fra Borgarbyggd til Sudurnesja og austur til Selfoss (Arborg i dag), sem eitt svadi
med tilliti til vinnusdknar, athafnalifs og margvislegrar pjonustu. Hvad vardar ymsa
opinbera pjonustu pjonar hofudborgarsveaedid Ollu landinu (nesPlanners, Greinargerd med
svaedisskipulagi, 2002: bls. 10).

Einn af megin motunarpattum skipulags a héfudborgarsveedinu & 20. 6ldinni var aukin
bilaeign iblanna. A seinni aratugum aldarinnar for bilaeign landsmanna 6rt vaxandi med
tilneyrandi auknu umferdaralagi. | forsendum svedisskipulagsins, hvad umferdarmal
vardar, er krafan um obreytt pjonustustig vegakerfisins alveg skyr. bvi var ljést ad ein af
megin aherslum nys svaedisskipulags veeri samraemd stefna i uppbyggingu stofnbrautakerfis
hofudborgarsvaedisins (nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, 2002: bls. 63).

I undirbdningsvinnu vegna svaedisskipulagsvinnunnar voru teknar saman upplysingar ur
gildandi adalskipulagsaetlunum og uppdrattum sveitarfélaganna atta. Su samantekt leiddi
m.a. i 1jés a0 samanlagt gerdu gildandi adalskipulagsaztlanir pess tima rad fyrir um
100.000 ibua fjélgun til arsins 2024 (Fylgirit nr. 3, 2001: bls. 22). bvi var augljés porf &
samraemingu aztlana og forgangsrodun uppbyggingarkosta a hofudborgarsveaedinu, m.a. til
ad tryggja hagkveema og skynsamlega landnotkun. ba hafdi aukin alpjédaveeding, pegar a
pessum tima, ahrif a framtidarsyn manna og 16gd var & pad ahersla ad sveaedisskipulagid
mundi verda til pess ad auka a samkeppnishafni hofudborgarsveaedisins a alpjédlegum
vettvangi.
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3.1 Svaedisskipulag hofuoborgarsvaedis 2001-2024

Undirbdningsvinna svedisskipulagsins hofst arid 1998. Af gognum og yfirlysingum
rédamanna er ljost ad vanda atti til verks, og pvi ventingarnar toluverdar. Mikil
gagnadflun, greiningarvinna og aztlanagerd for fram & peim moérgu svidum sem snerta
skipulagsvinnuna og fjélmargar skyrslur og greinargerdir voru gefnar Gt i tengslum vid
pessa vinnu (nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi - Vidauki 2, 2002). Gerd voru
spalikon fyrir allar helstu lykilforsendur byggdarprounar fyrir svaedid og astlanir fyrir
skipulagstimabilid um uppbyggingu midadar vid peer.

Pad var po ekki fyrr en i lok &rs 2002 sem sveedisskipulagsaztlun héfudborgarsveedisins
fyrir timabilid 2001 til 2024, hlaut loks sampykki allra tilheyrandi sveitarstjoérna og sioar
gildistoku med stadfestingu radherra. Skipulagséatlunin er sett fram & tveimur
skipulagsuppdrattum, annars vegar fyrir heildarsvaedi sveitarfélaganna og hins vegar fyrir
péttbylissvadid. I greinargerd med svadisskipulaginu er m.a. gerd grein fyrir forsendum,
stefnumorkun og ahrifum skipulagsins a helstu peetti byggdarpréunar a sveedinu.

Auk greinargerdarinnar voru gefin Gt sjo fylgirit, sem greina nanar fra helstu forsendum
sveedisskipulagsaztlunarinnar. Fylgirit pessi eru p6 ekki hluti hins stadfesta skipulags, en
gefa engu ad sidur skyra mynd af peim forsendum sem skipulagsvinnan tok mid af vid gerd
skipulagsins. bvi eru pau mikilveeg heimild fyrir rannsoknarverkefni petta, m.a. vid
samanburd a raunverulegri uppbyggingu og aztladri. Fylgiritin eru eftirfarandi:

e Fylgirit 1: Byggdin og landslagid

e Fylgirit 2: Skipulagstolur

e Fylgirit 3: Endurnyjun og préun borgar
e Fylgirit 4:  Umferdarspar

e Fylgirit 5:  Umhverfismal

e Fylgirit 6: Framkveemdakostnadur

e Fylgirit 7: Framkveemd skipulagsins

3.1.1 Framtidarsyn og markmid svaedisskipulagsins

P& svo rannsoknarverkefni petta hafi neer eingdngu til skodunar helstu télulega peetti
byggdarpréunarinnar, er naudsynlegt ad gera sér grein fyrir almennu hlutverki
svaedisskipulagsins og stefnumérkun pess. Til samraemis vid akveadi skipulagslaga er
svaedisskipulagid sett fram sem samraemd stefna ofangreindra sveitarfélaga og tekur til
helstu péatta byggdarpréunar, landnotkunar, umhverfismala, samgangna og veitukerfa
(nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, 2002: bls. 9).
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Skipulagstimabilid naer fra 2001 til 2024 og var pvi teplega halfnad i arslok 2010. bar sem
pad hefur hlotid lagalega stadfestingu ber sveitarféldgunum, sem ad pvi standa, ad taka
fullt tillit til pess vid endurskodun sinna adalskipulagséatlana. [ greinargerd
svaedisskipulagsins er pad hins vegar tekid fram ad Gtfersla @ ymsum stefnumidum eins og
péttingu byggdar a pegar byggdum svaedum, bléndun byggdar og péttleiki byggdar a
nybyggingarsvedum er visad til adalskipulagsgerdar vidkomandi sveitarfélags.*
Meginmarkid svadisskipulagsins eru eftirfarandi (nesPlanners, Greinargerd med
svaedisskipulagi, bls. 42):

e “ad skipuleggja proéun byggdar, landnotkun og samgodngur a héfudborgarsveedinu til
2024 med sjonarmid heildarinnar ad leidarljosi.

e a0 sveitarfélogin & sveedinu verdi vel i stakk buin til ad meeta fyrirsjaanlegri
ibuafjolgun, samfélagsbreytingum og vexti nyrra atvinnugreina.

e ad skapa gdd skilyrdi fyrir voxt og framfarir i atvinnulifi og med pvi méti leggja
grunn ad godum lifskjorum, éflugri samfélagspjonustu og traustri framtid iblanna.

e a0 hofudborgarsveedio prdist afram sem ndtimalegt borgarsamfélag med alpjodlegu
yfirbragdi og verdi alpjédlega samkeppnishaeft um folk, fjarmagn, fyrirteeki og
vioskipti.

e a0 hofudborgarsveedid beri svipmét fagurrar borgar par sem tekid verdi tillit til
nattarlegs landslags eins og kostur er vid skipulag vel afmarkadra nyrra hverfa.

e ad tryggja ibuunum greida adgang ad pjonustustofnunum og fyrirteekjum, dsamt géou
adgengi ad Utivistarsvaedum.

e a0 vardveita og endurbzta greenu svaedin sem umlykja byggdina & sveaedinu.
e a0 styrkja hlutverk Reykjavikur sem hofudborgar.
e a0 studla ad sjalfbaerri préun og sjalfbaeru umhverfi eins og kostur er”.

Sem yfirmarkmid er sagt ad ,,Framtidarsyn svadisskipulagsins fyrir hofudborgarsvadio er
su, ad ibuar pess muni byggja afkomu sina a athafnalifi og vidskiptaumhverfi sem sé
alpjodlega samkeppnishaft, med sjalfbeera proun og aukin lifsgedi ad leidarljosi.
(nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, bls. 42). Sjalfbaer préun & einnig —
samkvemt stefnumétuninni - ad vera rikjandi hugsun i sveedisskipulaginu og i pvi fellst
m.a. ad naverandi byggd skuli pétt med ibudum og atvinnustarfsemi. Tekid er fram ad
stadarval uppbyggingar purfi m.a. ad taka mid af landslagi, umhverfispattum,
adkomuleidum, nuverandi grunnkerfum og stofnkostnadi. Gert er rad fyrir blandadri byggd
ibuda og atvinnuhusnadis & nybyggingarsveedum, og ad pau séu sem nast naverandi
byggd. Auka & péttleika byggdarinnar, p.e. ad i nyjum hverfum verdi ad medaltali um 23
ibadir & hvern hektara. (nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, bls. 42-43).

* Skv. pessu fengu sveitarféldg nokkud frjalsar hendur med Utfaerslu & akvednum grundvallarmarkmidum
sveeoisskipulagsins, p.e. ad pétta byggdina.
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Athygli vakti pegar Bjarni Reynarsson, einn af helstu skipulagsménnum Reykjavikur, birti
grein um hugleidingar sinar, pegar arid 1999, um hvernig veeri stadid ad verki vid gerd
svaedisskipulagsins. I raun var hér um ad raeda harbeitta gagnryni a vidhorf og aherslur sem
vinnan tok mid af. Bjarni gagnryndi medal annars ad um of veeri studst vid beinan
framreikning a proéun sidustu ara, svo sem fyrir mannfjolda og samgodngur. Einnig
gagnryndi hann ad strax i upphafi hefou verid lagdar fram tillégur um hvar etti ad byggja a
hofudborgarsvedinu naestu tvo aratugina, i stad pess ad efna til almennrar umraedu um
framtidarkosti og framtidarsyn fyrir svadid. | grein sinni nefndi Bjarni, ad forsendur
skipulagsins i samgongumalum midudust vid ad stada einkabilsins yrdi Obreytt, i stad pess
ad veita almenningssamgbngum meira vegi. Petta veeri gert pratt fyrir ad
svaedisskipulagsvinna margra annarra borgarsvada liti & petta sem grundvallaratridi i sinni
vinnu. P& benti Bjarni réttilega a ad faglegur pekkingargrunnur um mannlif og atvinnulif
héfudborgarsvaedisins veeri takmarkadur og skortur & rannséknum a pvi svidi torveldadi
vinnu vid skipulagsgerdina (Bjarni Reynarsson, 1999). Hvort pessar abendingar Bjarna hafi
haft tileetlud ahrif a vinnubrogadin er erfitt ad fullyrda um. Mikid fjoldi skyrsina var p6 gefid
ut samhlida skipulagsvinnunni (nesPlanners, Greinargerd med svedisskipulagi, 2002.
Vidauki 2), p6 svo umdeilanlegt sé hversu mikil ahrif pad hafdi a hina endanlegu Utkomu.

3.1.2 Skipulagsforsendur svaedisskipulagsins

Eins og markmidin, sem lyst er i kaflanum hér & undan, bera med sér, var framtidarsynin
metnadarfull og lagt upp med ad breyta badi asynd byggdarinnar og gerd. En skodum nu
skipulagsforsendurnar sem lagu ad baki pessari stefnu. | greinargerd skipulagsins, eru
lykilforsendur skipulagséatlunarinnar tilgreindar (nesPlanners, Greinargerd med
sveedisskipulagi, bls. 23). Annars vegar koma fram skipulagstolur fyrir vidmidunararid
1998 og hins vegar aztlud préun og voxtur byggdarinnar til &rsins 2024.

Tafla 3.1 A=tlud proun ibuda, ibuda og fjolda starfa & hofudborgarsvaedinu 1998 til 2024
samkveemt SSK 2001-2024.

Aukning Breyting
Skipuglagstolur 1998 |1998-2024 | 2024 (%)
ibdar 166.640 61.500 | 228.140 37%
Ibasir 62.900 32.050| 94.950 51%
Storf 99.830 34.200| 134.030 34%
Ibdar/ibud 2,65 2,40
Storf/ibua 0,60 0,59

pessar tolulegu forsendur draga fram, i sinni einfoldustu mynd, 0tlinur peirrar
skipulagsaatlunar sem Sveedisskipulag héfudborgarsvaedisins 2001-2024 er og skilgreinir
pann ramma sem uppbygging og byggdarproun sveedisins parf ad taka mid af &
skipulagstimabilinu.
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3.1.2.1 Asetladur fioldi ibua

proun iblafjolda og aldursdreifingar eru grunnforsendur fyrir skipulag péttbylissveda.
Serstok spa um folksfjolda var unnin i tengslum vid sveedisskipulagsgerdina fyrir timabilid
1997 til 2032. A grundvelli sérstaks spalikans var spad fyrir um ibuaproun, annars vegar
fyrir landid i heild og hins vegar fyrir hofudborgarsvedid. Skipulagstolur
sveedisskipulagsins taka mid af peim nidurstodum (nesPlanners, 1999). Skipulagstolur
sveedisskipulagsins hafa, sem upphafsstddu, talnagrunn i arslok 1998. Rétt er ad geta pess
ad tolur skipulagsins um fjolda ibla i lok ars 1998 midast vid skraningu Fasteignamats
rikisins & peim tima (sja toflu 3.2). Samkvemt skraningu Hagstofunnar var ibuafjoldi &
sveedinu nokkud herri eda 167.959. Mismunurinn, p.e. 1.319 ibuar, eda um 0,8%, getur
m.a. legid i pvi ad hluti skrddra ibua samkvemt Hagstofunni séu utan afmarkadra reita
gagnagrunns  svedisskipulagsins. (Verkis, 2009). Samkvemt  forsendum
sveedisskipulagsins er gert rad fyrir ad ibGum sveedisins i heild, muni fjolga um 61.500 &
timabilinu 1998 til 2024. Pad samsvarar pvi ad ibGum sveaedisins muni fjolga ad jafnadi um
ramlega 2.300 & &ri Gt timabilid og alls um 37%.

Tafla 3.2 Axtlud préun iblafjolda & hofudborgarsvaedinu 1998 til 2024

ibtar | Tbdar | Breyting |Breyting| Ibtar | Breyting |Breyting
Sveitarfélag: | 1998 | 2012 |1998-2012 | (%) | 2024 |1998-2024| (%)
Reykjavik 107.300(123.100 15.800 15% | 133.800 26.500 25%
Kopavogur 21.100| 27.600 6.500 31%| 26.600 5.500 26%
Gardabeer 7.900| 13.500 5.600 71%| 20.300 12.400 157%
Hafnarfjorour | 18.600| 22.000 3.400 18% | 26.500 7.900 42%
Bessastadahr. 1.400| 2.200 800 57%| 2.500 1.100 79%
Seltjarnarnes 4700 4.600 -100 -2%| 4.500 -200 -4%
Mosfellsbaer 5.500| 9.300 3.800 69% | 13.800 8.300 151%
Kjosarhreppur 140 140 0 0% 140 0 0%
Samtals: 166.640 | 202.440 35.800 21% | 228.140 61.500 37%

Tafla 3.2 synir axtlada proun ibuafjolda eftir sveitarfélogum hdofudborgarsveedisins
(nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi, 2002: bls. 75). P6 svo reiknad sé med ad
Reykvikingum muni fjolga mest, eda um 26.500 til arsins 2024, pa er gert rad fyrir ad
hlutfallsleg aukning verdi meiri i flestum minni sveitarféldgunum. Seltjarnarnes og
Kjosarhreppur eru par undantekningar, par sem reiknad er med ad fjéldinn standi i stad eda
dragist saman. Sem daemi ma nefna ad samanl6gd fjolgun ibla i Gardaba og Mosfellshae
er aetlud um 20.700 eda teplega 80% af aztladri fjolgun Reykvikinga. Arid 1998 voru
iblar pessara tveggja sveitarfélaga alls 13.400, sem jafngilti hins vegar adeins um 12%
ibuafjolda Reykjavikur & sama tima.

Aztlanirnar fela pad pvi i sér, ad hlutfall Reykjavikinga af heildaribuafjélda, eigi ad laekka
umtalsvert & timabilinu, eda fra pvi ad vera um 64% arid 1998 nidur i 59% arid 2024.
Mynd 3.2 synir samanburd hlutfallslegrar skiptingar ibua eftir sveitarfélogum arid 1998 vio
axtlada skiptingu arin 2012 og 2024 samkvemt SSK 2001-20024 (nesPlanners,
Greinargerd med svadisskipulagi, 2002: bls. 75). Aatlud préun ibdafjélda i Kopavogi er
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einnig athyglisverd. par er gert rad fyrir ad ibGum fjolgi um 6.500 fram til arsins 2012 en
eftir pad feekki peim um 1.000 & timabilinu 2012 til 2024.

Samkvaemt pessu atti nanast 6ll uppbygging i Kdépavogi ad eiga sér stad a fyrri hluta
skipulagstimabilsins. Pa er gert rad fyrir ad ibuafjoldi & Seltjarnarnesi hafi nad hamarki i
upphafi aldar, og fari haegt minnkandi allt skipulagstimabilid. Su litla uppbygging sem
reiknad er med a Seltjarnarnesi, er pvi einungis til ad maeta breyttum busetupérfum vegna
breyttrar aldurssamsetningar iblanna. Ad akveonu leyti synir pessi astlada proun vel hve
hugleeg markmid skipulagsins um péttingu byggdar og hinar télulegu skipulagsforsendur
ryma illa saman.

Hlutfallsleg skipting ibua eftir sveitarfélogum
70%
60%
= 50%
D
£ 40%
©
s 30%
E
T 20%
10% I I
0% Jl —— - - . .
Rvk. Kop. Gbr. Hafn. Alft. Seltj. Mosf. Kjos.
= Raun 1998 64% 13% 5% 11% 1% 3% 3% 0%
Aeetlun2012 | 61% 14% 7% 11% 1% 2% 5% 0%
B Azetlun2024 | 59% 12% 9% 12% 1% 2% 6% 0%

Mynd 3.2 Hlutfallsleg skipting ibua hoéfudborgarsvaedisins milli sveitarfélaga. Rauntdlur fyrir
1998 og aatlud skipting fyrir arin 2012 og 2024 samkveemt SSK 2001-2024

Eins og adur hefur verid nefnt, pa gera aztlanir svaedisskipulagsins rad fyrir ad breytt
aldurssamsetning ibua héfudborgarsvadisins muni ekki sidur en folksfjolgunin hafa mikil
ahrif & byggdarproun a skipulagstimabilinu. Vid undirbining sveedisskipulagsins var gerd
sérstok ibuaspa par sem préun aldurssamsetningar til arsins 2024 var m.a. aatlud. Helstu
forsendur sparinnar um aldursdreifingu voru m.a. paer ad fedingartioni og lifslikur yrdu
afram med svipudu mati og verid hafdi arin & undan. Auk pess var gert rad fyrir ad hlutfall
ibla hofudborgarsveaedisins af heildarfjolda landsins héldi afram ad vaxa, en
flutningsjofnudur hoéfudborgarsveedisins gagnvart landsbyggdinni hafdi verid jakveedur a
sidari hluta 20. aldar (nesPlanners, 1999).
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Tafla 3.3 og myndi 3.3 syna aldurssamsetningu fyrir viomidunararid 1998 og pa spa fyrir
arin 2012 og 2024, sem aatlanir svaedisskipulagsins voru midadar Vvid.

Tafla 3.3 Aldurssamsetning héfudborgarsvedisins, rauntdlur 1998 og spa fyrir 2012 og 2024

Aldursdreifing 1998 - raun 2012 —spa 2024 - spa

Aldurshépur ibdar | %-heild | Ibdar | %-heild | IbGar | %-heild
0-4 ara 12.980 8% 14.358 7% 14.307 6%
5-14 ara 25.135 15% 26.639 13% 30.090 13%
15-24 ara 25.346 15% 29.254 15% 28.621 13%
25-54 ara 72.074 43% 81.130 40% 87.601 38%
55-74 ara 23.877 14% 37.703 19% 50.236 22%
>74 ara 8.544 5% 12.601 6% 16.895 7%
Samtals: 167.956 100% | 201.685 100% | 227.750 100%

Aldursdreifing ibia d héfudborgarsveaedinu

100% 5% 6% 7%
90% 14%
80%
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60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

1998 - raun 2012 - spa 2024 - spa

m(0-44ra ®5-144ara ™ 16-24 ra ™ 25-54 ara 55-74 ara >74 ara

Mynd 3.3 Aldursdreifing ibua hofudborgarsvadisins. Rauntdlur fyrir 1998 og spé fyrir arin 2012
0g 2024 skv. SSK 2001-2024.

Islenska pjodin er tiltdlulega ung i samanburdi vid pjodir Evropu. (Nordic Council of
Ministers, 2010: bls. 36). Midad vid spar mun pjodin afram halda peirri stddu gagnvart
nagrannapjodunum, pratt fyrir ad & nastu aratugum verdi veruleg breyting &
aldurssamsetningu hennar. begar tolur i toflu 3.3 fyrir hofudborgarsvaedid eru skodadar
nanar, ma sja ad gert er rad fyrir ad ramlega helmingur folksfjélgunar fram til arsins 2024
verdi i aldurshépnum 55 ara og eldri. A medan reiknad er med ad sa hopur muni rimlega
tvofaldast (107%) ad sterd, pa muni hépur peirra sem yngri eru einungis vaxa um 19%.
Pessi proun, ef af verdur, mun hafa veruleg ahrif & medalsteerd fjélskyldna og par med
busetuparfir.
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3.1.2.2 Asetladur fjoldi ibuda

I toflu 3.4 er aaetladur fjoldi ibuda & hofudborgarsveaedinu fyrir arin 2012 og 2024 syndur i
samanburdi vid fjolda ibuda i arslok 1998 (nesPlanners, Greinargerd med svadisskipulagi,
2002: bls. 75) Fjolgun ibGda fra 1998 til 2024 tekur baedi mid af astladri ibuafjolgun og
beim breytingum sem gert er rad fyrir ad verdi 4 aldursdreifingu fbanna. Taplega 30%" af
aztladri porf fyrir nyjar ibadir er til komin vegna minnkunar & medalfjélskyldustaerd®.
Pessi breyting er ad mestu leyti til komin vegna haekkunar medalaldurs pjédarinnar. Pannig
er gert rdd fyrir ad medalfjoldi ibda i hverri ibad, muni lekka ur 2,65 arid 1998 i 2,40 ibua
4 ib.d arid 2024. (nesPlanners, Greinargerd med svaedisskipulagi, 2002: bls. 25). [ fylgiriti
2; Skipulagstolur, kemur fram ad &eetlanir skipulagsins midist vid ad pessi proun verdi
linuleg, og samkveemt pvi etti hlutfallid ad vera 2,53 arid 2012 (Fylgirit nr. 2, 2002: bls.
31).

Tafla 3.4 A=tladur fjoldi ibtda & héfudborgarsvaedinu 1998, 2012 og 2024 skv. SSK 2001-
2024,

Ibadir | TbGdir | Breyting |Breyting| Ibudir | Breyting |Breyting
Sveitarfélag: | 1998 | 2012 | 10982012 | (%) | 2024 |1998-2024 | (%)
Reykjavik 42.200| 51.100 8.900 21%| 58.300 16.100 38%
Kopavogur 8.400| 11.100 2.700 32%| 11.500 3.100 37%
Gardabeer 2.500| 4.600 2.100 84% | 7.400 4.900 196%
Hafnarfjorour 6.100| 7.800 1.700 28%| 10.100 4.000 66%
Bessastadahr. 400 650 250 63% 850 450 113%
Seltjarnarnes 1.600| 1.700 100 6% | 1.800 200 13%
Mosfellsbaer 1.650| 3.100 1.450 88% | 4.950 3.300 200%
Kjosarhreppur 50 50 0 0% 50 0 0%
Samtals: 62.900| 80.100 17.200 27% | 94.950 32.050 51%

Athyglisvert er ad pratt fyrir ad eitt af megin markmidum svedisskipulagsins felist i
péttingu byggdar, pa er einungis gert rad fyrir ad a skipulagstimabilinu risi um 5.900 nyjar
ibaadir i eldri hverfum, eda um 18% aukningar. Par af yrdu um 4.500 i badir i eldri hverfum
Reykjavikur og 1.400 ibadir i eldri hverfum hinna sveitarfélaganna. betta samsvarar pvi ad
fjoldi ibada i naverandi hverfum Reykjavikur aukist um rdm 11% a timabilinu, en fjélgun
ibGoa i eldri hverfum hinna sveitarfélaganna verdi einungis teep 7% (Fylgirit nr. 2, 2002:
bls. 14).

> Aztlun SSK 2001-2024 gerir rad fyrir ad ibdum fjdlgi um 61.500 og ibddum um 32.050 &
skipulagstimabilinu. Ef reiknad er med ébreyttri medalstaerd fjolskyldna fra 1998 pa parf ekki nema um 25
pudsund nyjar ibudir. Mismunurinn, p.e. um 9.000 ibudir eru pvi til ad maeta laekkun pessarar medalsteerdar.

® par sem fjallad er um medalfjolskyldustzerd pa er att vid medalfjolda ibua & hverja ibud.
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3.1.2.3 Aeetladur fjoldi starfa

Almenn proun atvinnu- og efnahagslifsins & sidasta fjordungi 20. aldarinnar var 16gd til
grundvallar spar svadisskipulagsins um fjolgun starfa a skipulagstimabilinu. Gert er r&d
fyrir ad storfum fjolgi um 34% & timabilinu 1998 til 2024, eda litlu minna en hlutfallsleg
fjolgun ibua. betta pydir i raun ad hlutfall foélks & vinnualdri lekkar tiltélulega litid &
timabilinu. Hins vegar fjolgar ibGum i elsta hopnum hlutfallslega mest, & medan yngstu
hopurinn minnkar hlutfallslega. petta skyrir haekkandi medalaldur.

Aatlanir sveadisskipulagsins 2001-2024 gera rad fyrir toluverdum breytingum &
samsetningu og gerd vinnumarkadarins & skipulagstimabilinu. 1 fylgiriti nr. 2 med
skipulaginu er gert nokkud itarlega grein fyrir detludum breytingum.Tafla 3.5 synir annars
vegar axtlada skiptingu starfa eftir starfsgerd og hins vegar astlada husnadisporf eftir
gerd og stadsetningu starfa (Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 16-17). Helstu breytingarnar sem gert
er rad fyrir eru ad fjoldi starfa i hateeknigreinum muni sjofaldast, & medan fjoldi starfa i
idnadi og tengdum vorugeymslum muni standa i stad & timabilinu. Aatlunin midar vid ad
storfum i 6drum greinum fjolgi i réttu hlutfalli vid folksfjolgun timabilsins.

Tafla 3.5 Aztlud fjélgun starfa og hsnadisporf, skipt eftir starfsgerd og stadsetningu skv.

SSK 2001-2024.

Fjoldi | Fjoldi |Breyting | Breyting | Kjarnar | Bajarsv. | Uthverfi
Storf 1998 2024 fjoldi (%) fm/starf | fm/starf | fm/starf
a) Verslun 6.845 9.282 2.437 36% | (30)35 | (50)55 | (50)55
b) Skrifstofur 31.976| 43.359| 11.383 36%
b) Hataekni 1.700| 11.900| 10.200 600%
Samtals b: 33.676| 55.259| 21.583 64% | (27)40 | (35)45 | (35)45
c) Idnadur 22.185| 22.185 0 0% 40 45 90
d) Vorugeymslur 1.852 1.852 0 0% | 180 210 240
f) Grunnskolar 2.930 3.507 577 20% 92 92 92
g)Framhaldsskolar | 1.659 1.873 214 13%| 138 138 138
h) Sjukrahus 5.650 7.661 2.011 36% 21 21 21
i) Onnur pjénusta | 25.040| 32.381 7.341 29% 40 50 60
Samtals: 99.837| 134.000| 34.163 34%

Onnur athyglisverd forsendubreyting er ad gert er rad
verslunar-, skrifstofu- og hateknistarfa muni aukast umtalsvert a timabilinu. Slik
forsendubreyting hefur veruleg ahrif a pad magn atvinnuhusnadis sem byggja parf til ad

anna pessari porf.

fyrir ad hdsnadisporf vegna

I Svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins er einnig gerd asetlun um dreifingu starfa og synir
tafla 3.6 skiptingu peirra eftir sveitarfélogum (Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 75). Hér vekur
gridarleg fjolgun starfa i Gardabae og Mosfellsbee mesta athygli. PO svo skipulagid geri
einnig rad fyrir ad hlutfallslega mestri fjélgun ibda i pessum tilteknu sveitarfeldgum pé er
hlutfallsleg aukning starfa mun meiri. | Gardaba er gert rad fyrir ad fj6ldi starfa muni
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nanast prefaldast & sama tima og ibuafjoldinn tvofaldast. Helsta skyringin & pessum
mismun er su forsenda svadisskipulagsins, ad & landsvadi Vifilsstada muni verda annar af
helstu pekkingar- og hateknigérdum hoéfudborgarsvadisins.

Tafla 3.6 Axtlud fjélgun starfa & héfudborgarsveedinu 1998 til 2024

Storf | Storf | Breyting |Breyting| Storf | Breyting |Breyting
Sveitarfélag: | 1998 | 2012 |1998-2012| (%) 2024 |1998-2024 | (%)
Reykjavik 72.800| 81.000 8.200 11%]| 87.200 14.400 20%
Kdpavogur 10.500| 14.200 3.700 35% | 14.800 4.300 41%
Gardaber 2.400| 5.000 2.600 108%| 9.100 6.700 279%
Hafnarfjordur | 11.200| 14.200 3.000 27%| 16.300 5.100 46%
Bessastadahr. 100 200 100 100% 400 300 300%
Seltjarnarnes 800 800 0 0% 700 -100 -13%
Mosfellsheer 2.000| 3.500 1.500 75%| 5.500 3.500 175%
Kjbsarhreppur 30 30 0 0% 30 0 0%
Samtals: 99.830]118.930 19.100 19% | 134.030 34.200 34%

[ forsendum &atlunar um storf var m.a. reiknad med pvi ad langtimahagvoxtur yroi
svipadur og hann hafdi verid aratugina & undan og ad hlutdeild pjonustugreina myndi
aukast i atvinnulifinu. Forsendurnar um breytta samsetningu atvinnumarkadarins leggja
grunninn ad aaetluninni um porf fyrir nytt atvinnuhutsnadi, sem fjallad er um i naesta kafla.

3.1.2.4 Asetlad magn atvinnuhlsnaedis

Eftirfylgjandi tafla 3.7 synir aeetlada préun & magni atvinnuhutsnadis & timabilinu 1998 til
2024  samkvemt  svedisskipulagsdatluninni  (nesPlanners,  Greinargerd  med
sveedisskipulagi, 2002: bls. 48 og Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 9 og 35). Upphafsstadan arid
1998 byggir, i grunninn, & talnagrunni Fasteignaskrar islands (4dur FMR). Skraningin var
hins vegar ad einhverju leyti leiorétt handvirkt, par sem ljost pétti ad gagnagrunnur
Fasteignaskrar nadi ekki yfir allt atvinnuhsnadi & peim tima. Skyringin & pessu er m.a. su
ad ario 1998 wvar stor hluti opinberra mannvirkja ekki skrddur i gagnagrunn
Fasteignaskraar, par sem ekki voru greidd fasteignagjold af peim. Eftir aldarmétin var gert
mikid atak i ad koma pessum fasteignum inn i gagnagrunn Fasteignaskrar Islands, og arid
2010 hofou neer allar opinberar fasteignir verid skrddar par inn ( upplysingar fra
Fasteignaskra Islands i april 2010). Nanar er vikid ad pessu i kafla 4.4.
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Tafla 3.7 Atlud magnbreyting atvinnuhtsnadis & héfudborgarsvaedinu 1998 til 2024 skv.
SSK 2001-2024.

Samtals magn atvinnuhusnadis (fm) - dsetlun SSK 2001-2024

Breyting Br. Breyting Br.

Sveitarfélag: 1998 2012 1998-2012 | (%) 2024 1998-2024 | (%)
Reykjavik 3.449.000| 3.987.756| 538.756 16% | 4.819.000| 1.370.000| 40%
Kopavogur 508.000| 715.366| 207.366| 41%| 791.000| 283.000 56%
Gardaber 170.000| 267.348 97.348 57%| 526.000| 356.000| 209%
Hafnarfjordur 633.000| 803.458| 170.458 27% | 1.076.000| 443.000 70%
Mosfellsbaer 108.000| 179.899 71.899 67%| 306.000| 198.000| 183%
Seltjarnarnes 42.000 44.678 2.678 6% 42.000 0 0%
Bessastadahr. 6.000 17.316 11.316| 189% 27.000 21.000| 350%
Samtals: 4.916.000| 6.015.821| 1.099.821| 22% | 7.587.000| 2.671.000| 54%

Pegar tafla 3.7 er skodud, verdur ad hafa i huga ad aatlad vidbotar byggingarmagn til
arsins 2024, og skipting pess milli sveitarfélaga, er hin eiginlega sampykkta og stadfesta
skipulagsézetlun fyrir atvinnuhlsnadi. Aatladar tolur fyrir stéduna arid 2012, eru fengnar
ar fylgiriti 2 med sveedisskipulaginu, og pvi ekki hluti hins stadfesta sveedisskipulags.
Tolurnar ur fylgiritinu 2 gefa hins vegar gleggri mynd af astluoum framgangi
uppbyggingarinnar & fyrri hluta skipulagstimabilsins. Pvi er su heimild sérstaklega
mikilveeg fyrir vidfangsefni pessarar ritgerdar, pegar kemur ad pvi ad bera ndverandi stodu
vid upphaflegar aztlanir.

pa skal tekid fram ad toflur i pessum kafla byggja einnig & télulegum gégnum ar t6flum
svaedisskipulagsins, en eru ekki afritadar med beinum heetti. betta er gert par sem téluvert
er um samlagningarvillur i t6flum svaedisskipulagsins, og i nokkud mdérgum tilfellum er
misreemi milli gagna i greinargerd og gagna i fylgiritum peim sem byggt er 4. Pessar
skekkjur eru ekki storveegilegar og breyta engu um meginlinur skipulagsastlunarinnar. pad
vekur p6 undrun héfundar pessarar ritgerdar ad ekki skuli vera meiri ndkvaemni i fragangi i
jafn veigamiklu plaggi og svaedisskipulagsastlunin er.

Samkveemt aztlun sem kemur fram i toflu 3.7, er gert rad fyrir ad magn atvinnuhusnadis
aukist um 54% & timabilinu 1998 til 2024, eda ad jafnadi um rétt ramlega 100.000 fm & ari.
Midad vid tolurnar fyrir arid 2012, er gert rad fyrir ad hlutfallslega verdi aukningin heldur
meiri & seinni hluta timabilsins. En atvinnuhlsnadi er af mismunandi gerd. bvi er
naudsynlegt ad brjota heildartélurnar betur upp til ad sja hvernig breyttar aherslur i
atvinnumalum - samanber stefnumatun skipulagsins - skilar sér inn i skipulagsaztlunina.

Samkveemt skraningu Fasteignamats rikisins & atvinnuhdsnadi, er atvinnuhisnadi skipt i
fjora flokka;

e Verslun og skrifstofur (husaflokkur 6 skv. FMR)
e I0nadarhusnaedi (hasaflokkur 7 skv. FMR)

e VVoruskemmur (husaflokkur 8 skv. FMR)

e Sérhaefdar byggingar (husaflokkur 9 skv. FMR)
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Pessi flokkun byggir i raun & gjaldskrarflokkun fasteignamatsins og er pvi, i grunninn, ekki
hugsud ut fra skipulagslegum sjonarmidum. Galli er ad verslunar- og skrifstofuhsnadi
skuli ekki vera skipt upp i sinn hvorn flokkinn, par sem edli og hlutverk pessarar starfsemi,
er ad morgu leyti olikt. Ad sama skapi er edli pess husnadis, sem fellur undir flokkinn
sérhaefdar byggingar, oft & tidum verulega Olikt, eda allt fra sjukrahGsum til hotela. |
fylgiriti 2 med svedisskipulaginu er fyrrgreindum flokkum skipt betur upp, pannig ad
skiptingin pjoni betur asetlunargerdinni. En pegar kemur ad hinni eiginlegu sampykktu
skipulagsaatlun um uppbyggingu atvinnuhisnadis, sbr. téflu 3.2 i greinargerd
svaedisskipulagsins, pa eru flokkanir aftur sameinadir og gott betur par sem flokkarnir
idnadarhusnaedi og voruskemmur eru teknir saman. Toflur i pessum kafla fylgja sému
skiptingu og sampykktar aaetlanir SSK 2001-2024.

Toflur 3.8, 3.9 og 3.10 synaadatlada préun atvinnuhusnadis a héfudborgarsvedinu fra
1998 til 2024 fyrir hvern ofangreindra flokka (nesPlanners, Greinargerd med
svaedisskipulagi, 2002: bls. 48 og fylgirit 2, 2002: bls. 9 og 35). Tafla 3.8 synir aztlada
préun fyrir verslunar- og skrifstofuhtsnadi a skipulagstimabilinu. Skipulagsasetlunin gerir
rad fyrir ad magnio ramlega tvofaldist & pessu timabili. petta samraemist vel aherslu um
aukid veegi pjonustugeirans i atvinnupréun héfudborgarsveedisins. A sama tima & magn
idnadarhisnadis og voruskemma nanast ad standa i stad, yfir sama timabil, sja nanar t6flu
3.9.

Tafla 3.8 Atlud magnbreyting verslunar- og skrifstofuhtisnaedis & héfudborgarsvaedinu
1998 til 2024 skv. SSK. 2001-2024.

Magn verslunar- og skrifstofuhusnadis (fm) - deetlun SSK 2001-2024
Breyting Br. Breyting Br.
Sveitarfélag: 1998 2012 1998-2012 | (%) 2024 |1998-2024 | (%)
Reykjavik 1.099.000| 1.481.637| 382.637| 35%| 2.019.000| 920.000| 84%
Kdpavogur 157.000| 295.928| 138.928| 88%| 327.000| 170.000| 108%
Gardaber 17.000 62.957 45.957| 270%| 214.000| 197.000| 1159%
Hafnarfjordur 91.000| 120.425 29.425| 32%| 192.000| 101.000| 111%
Mosfellsbar 24.000 51.392 27.392| 114%| 116.000 92.000| 383%
Seltjarnarnes 8.000 18.898 10.898| 136% 8.000 0 0%
Bessastadahr. 0 3.641 3.641 8.000 8.000
Samtals: 1.396.000 | 2.034.878| 638.878| 46% | 2.884.000| 1.488.000| 107%
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Tafla 3.9 Aztlud magnbreyting idnadarhlsnadis og voruskemma & héfudborgarsvaedinu
1998 til 2024 skv. SSK. 2001-2024.

Magn idnadarhusnadis og voruskemma (fm) - dsetlun SSK 2001-2024
Breyting Br. Breyting Br.
Sveitarfélag: 1998 2012 1998-2012 | (%) 2024 1998-2024 | (%)
Reykjavik 976.000| 875.612| -100.388| -10%| 1.004.000 28.000 3%
Kopavogur 214.000| 240.850 26.850 13%| 240.000 26.000 12%
Gardaber 92.000 91.976 -24 0% 92.000 0 0%
Hafnarfjordur 345.000| 440.763 95.763 28% | 566.000| 221.000 64%
Mosfellsbaer 30.000 29.788 -212 -1% 30.000 0 0%
Seltjarnarnes 17.000 9.451 -7.549| -44% 17.000 0 0%
Bessastadahr. 0 69 69 0 0
Samtals: 1.674.000| 1.688.509 14.509 1% 1.949.000| 275.000| 16%

Tafla 3.10 Aztlud magnbreyting sérhafds hlisnadis & hofudborgarsvaedinu 1998 til 2024
skv. SSK. 2001-2024.

Magn sérhafdra bygginga (fm) - dsetlun SSK 2001-2024

Breyting Br. Breyting Br.

Sveitarfélag: 1998 2012 1998-2012 | (%) 2024 1998-2024 | (%)
Reykjavik 1.374.000| 1.630.507| 256.507 19%| 1.796.000| 422.000 31%
Koépavogur 137.000| 178.588 41.588 30%| 224.000 87.000 64%
Gardaber 61.000| 112.415 51.415 84% | 220.000| 159.000| 261%
Hafnarfjordur 197.000| 242.270 45.270 23%| 318.000| 121.000 61%
Mosfellshaer 54.000 98.719 44.719 83%| 160.000| 106.000| 196%
Seltjarnarnes 17.000 16.329 -671 -4% 17.000 0 0%
Bessastadahr. 6.000 13.606 7.606| 127% 19.000 13.000| 217%
Samtals: 1.846.000| 2.292.434| 446.434| 24%]| 2.754.000| 908.000| 49%

Eins og tala 3.10 synir pa gera atlanir sveedisskipulagsins rad fyrir ad magn sérhafdra
bygginga muni aukast um ner helming til arsins 2024. Midad vid aeetlun fyrir 2012 er gert
rad fyrir ad aukningin verid nokkurn vegin linuleg yfir timabilid. Samkveemt pessu mun

Ve

flokkur sérhafdra bygginga halda nanast sinum hlut hlutfallslega i heildarmagni

atvinnuhUlsnadis.
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3.1.3 Sampykktar breytingar eftir gildistoku arid 2002

Eins og fram hefur komid grundvallast sveedisskipulagsastlunin, sem sampykkt var arid
2002, & umfangsmikilli og faglegri greiningarvinnu & 6llum helstu skipulagsforsendum.
Engu ad sidur er avallt téluverd ovissa um grundvallarbreytur s.s. mannfjéldaproun. bvi var
monnum snemma 1jés porfin fyrir stddugt endurmat forsenda, og eftir atvikum, porf &
tilheyrandi breytingum & sveedisskipulaginu.

A pessu er tekid i greinargerd sveadisskipulagsins og lagt til ad stofnad yrdi til varanlegrar
samvinnunefndar um Sveedisskipulag hofudborgarsvedisins i peim tilgangi, ad & hverjum
tima yrou skilyrdi til ad bregdast vid porfum um breytingar og endurskodun
sveedisskipulagsins. Hluti af starfi slikrar nefndar yrdi ad safna saman gégnum um
ibGafjolda, atvinnustarfsemi og atvinnuhlsnadi, svo og ad gera reglulegar aztlanir um
bréun byggdar og framkvaemdir (nesPlanners, Greinargerd med svaedisskipulagi, 2002: bls.
89-90).

[ greinargerdinni er kvedid 4 um pad, ad loknum sveitarstjornarkosningum skuli
svaedisskipulagsnefnd koma saman og meta hvort asteda sé til endurskodunar
sveedisskipulagsins. betta dkveedi er jafnframt komid inn i ny skipulagslég sem toku gildi i
lok &rs 2010. (Alpingi Islands, 2010: Skipulagslég nr. 123). I greinargerd skipulagsins er
jafnframt lagt til ad & vegum samvinnunefndarinnar verdi gerdar framkvemdadatlanir um
byggdarpréun til fjogurra ara i senn, sem skulu endurskodast arlega. (nesPlanners,
Greinargerd med sveedisskipulagi, 2002: bls. 46).

Auk pessa var lagt til ad stofnad yrdi svokallad Samstarfsrad hofudborgarsvaedisins, med
adkomu sveitarfélaganna, samtaka atvinnurekenda og launafélks, nokkrum rikisstofnunum
og félagasamtokum. Slikt samstarfsrad yrdi samradsvettvangur pessara adila um malefnis
hofudborgarsveedisins sem heildar, m.a. i peim tilgangi ad efla byggd, atvinnulif,
menningu, menntun og pekkingu & svadinu. (nesPlanners, Greinargerd med
sveedisskipulagi, 2002: bls. 89-90).

I kjolfar gildistoku SSK 2001-2024 t6ku sampykktir Samtaka sveitarfélaga &
héfudborgarsvaedinu (SSH), m.a. peim breytingum ad fest var i sessi starf og hlutverk
ofangreindra nefnda. Hofundi pessa rannsdknarverkefnis hefur ekki tekist ad finna
heimildir um starf Samstarfsradsins og i nagildandi sampykktum SSH er hvergi minnst &
bad (Samtok sveitarfélaga & htfudborgarsvaedinu, 2009). Ad sama skapi virdist fjogurra ara
framkvaemdaaztlanir um byggdapréun, aldrei hafa verid gerdar til pessa, og pa, pvi sidur,
arleg endurskodun peirra. Hins vegar hefur samvinnunefnd um svadisskipulagid verid
starfreekt alla tid fra gildistoku skipulagsins. Arid 2007 gaf umhverfisraduneytid Ut
sérstakar starfsreglur fyrir nefndina. bar kemur m.a. fram ad hlutverk nefndarinnar eigi, i
adalatrioum, ad vera tvipatt. Annars vegar ad fjalla um og afgreida breytingar a
Svadisskipulagi hofudborgarsvaedisins 2001-2024 og hins vegar ad meta, & hverjum tima,
hvort &steda sé til ad radast i heildarendurskodun pess. (Starfsreglur nr. 1165, 2007).
Akvordun um slikt er had sampykki allra hlutadeigandi sveitarstjorna, en tillaga um
endurskodun hefur ekki komid fram til pessa (april, 2011).
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I lok ars 2010 hofdu alls verid sampykktar 24 breytingar & gildandi svaedisskipulagi og svo
virdist sem starf samvinnunefndarinnar til pessa, hafi naer eingéngu falist i afgreidslu slikra
mala.

Arid 2009 fol SSH verkfradistofunni Verkis (4dur VST) pad verkefni ad taka saman
upplysingar um allar peer breytingar sem sampykktar hofou verid a sveaedisskipulaginu til
arsloka 2008. Samhlida pessu voru tilsvarandi lykiltoflur uppferdar sem og
péttbylisuppdrattur svaedisskipulagsins. Einnig var fjallad um préun byggdar og umferdar
a timabilinu 1998 til byrjun ars 2008 (Verkis, 2009).

Efnistok dttektar Verkis eru ad akvednu leyti samberileg og i rannsoknarverkefni pessu.
Pess ber ad geta ad rannsokn hoéfundar var pegar hafin i arslok 2008 og pvi nyttist Gttekt
Verkis meira til samanburdar frekar en sem bein heimild. Einnig er sa grundvallarmunur,
ad uttekt Verkis midast vid ad skoda ahrif byggdarprounar og skipulagsbreytinga a
timabilid i heild sinni. Markmid pessarar rannsoknar er hins vegar ad skoda proun
timabilsins 1998 til 2010 og meta stddu mala i arslok 2010 m.v. forsendur SSK 2001-2024.
pa naer uttekt Verkis einungis til arsbyrjunar 2008 og nidurstddur hennar pvi Greltar med
tilliti til pess ad meta stéduna i arslok 2010.

Byggdarproun hefur verid miklu hradari en aatlanir skipulagsins gerdu rad fyrir. Med
hlidsjon af peirri stadreynd og peim miklu breytingum sem sampykktar hafa verido &
gildistima skipulagsins, pa vekur pad furdu ad ekki hafi verid meiri eftirfylgni af halfu SSH
med framkvaemt svaedisskipulagsasetlunarinnar, t.d. med uppferslu talna- og kortagrunna,
bannig ad hlutadeigandi sveitarféldg geetu haft sem besta yfirsyn yfir proun byggdar i heild.
Skyrsla Verkis kom at i lok ars 2009 og vissulega jakveett skref i pa att ad auka
upplysingagjof um skipulagsmal hofudborgarsveaedisins.

Yfirlit yfir paer 24 breytingar sem sampykktar hafa verid & sveaedisskipulaginu er ad finna i
toflu 0.1 i vidauka (Verkis, 2009). Af peim fela 20 peirra i sér magnbreytingar & leyfilegu
byggingarmagni & gildistima skipulagsins. Tafla 3.11 synir pessa heildarmagnbreytingu
eftir hasnaedisgerd. Hlutfallslega er breytingin mest hvad ibudarhisnadi vardar, par sem
leyfileg aukning ibudarhisnaedis haekkar um 28%. Ad sama skapi eykst leyfilegt
byggingarmagn verslunar- og skrifstofuhlsnadis um 16% og sérhafdra bygginga um 8%.
Magnaukning idnadar- og vorugeymsluhdsnadis er hins vegar ébreytt.

Tafla 3.11 Sampykktar magnbreytingar SSK 2001-2024 til arsloka 2010.

i Verslunog | I6nadurog | Sérhaefdar Atvinnuh.
SSK 2001-2024 Ibuodir skrifst. vorug. byggingar alls
fjoldi fm fm fm fm
Vidbatur: 8.915 231.500 0 60.500 292.000
Alls fyrir: 32.050 1.488.000 275.000 908.000 2.671.000
Alls eftir: 40.965 1.719.500 275.000 968.500 2.963.000
Breyting (%) 28% 16% 0% 7% 11%
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Tafla 3.12 Yfirlit yfir sampykktar magnbreytingar & SSK 2001-2024 — skipt eftir arum.

Breytingar ibudir Verslun / skrifstofur Sérhafdar bygg.
Ar fjoldi %-heild fm %-heild fm %-heild
2003 550 6% 0 0% 0 0%
2004 0 0% 0 0% 0 0%
2005 1.370 15% 0 0% 0 0%
2006 5.740 64% 0 0% 0 0%
2007 60 1% 36.500 16%| 61.500 102%
2008 1.255 14% | 195.000 84% -1.000 -2%
Alls vidbaett: 8.975 100% | 231.500 100% | 60.500 100%

Pad er rokrétt ad etla ad forsenda aukins byggingarkéta, hafi verid hradari folksfjélgun en
dzetlanir hofou gert rad fyrir. Hvad ibddarhdsnadi vardar pa stemmir pad po illa, par sem
um 85% aukningarinnar var sampykkt & arunum 2005 og 2006 sbr. toflu 3.13.

Tafla 3.13 Samanburdur & aeetladri folksfjolgun a hofudborgarsvaedinu skv. SSK 2001-
2024 og raunpréun fyrir mismunandi timabil.

SSK 2001-2024 Fjolgun ibla
Timabil: 98-'04 98-'08 98-'10
Aztlun: 15.350 25.600 30.700

Raun: 15.900 32.907 33.997
Breyting (%) 4% 29% 11%

I toflu 3.13 er raunveruleg ibdafjélgun & héfudborgarsvaedinu borgin saman vid axtlada
fjdlgun samkveemt sveedisskipulaginu. | &rslok 2004 var folksfjélgun nanast & pari vid
aaetlanir skipulagsins, p.e. midad vid jafna aukningu til arsins 2024. Hvort
sveitarstjornarmenn a hofudborgarsveedinu hafi, pegar i lok ars 2004, seéd fyrir pa miklu
folksfjolgun sem vard & arunum 2005 til 2008 er erfitt ad segja til um, en i lok ars 2008 var
fjélgunin komin 29% fram yfir aztlada préun.

Med hlidsjon af ofangreindri aukningu ma telja rokrétt ad leyfilegt byggingarmagn hafi
verid endurskodad, en hvad ibadarhisnadid vardar, pa gerir magnaukningin rad fyrir ad
breytt iblapréun haldi sama striki Gt skipulagstimabilid. Midad vid adstaedur vorid 2011,
verdur pad ad teljast oliklegt. Samanburdartolur fyrir timabilid 1998 til 2010 i toflu 3.13
syna ad folksfjolgunin umfram asetlun hefur gengid mikid til baka. Engu ad sidur var
stadan i arslok 2010 st ad raunfjdlgun iblda eru enn um 11% meiri en aztlun
svaedisskipulagsins gerir rad fyrir.

Tafla 3.14 synir hvernig sampykktar magnbreytingar dreifast eftir sveitarfélogum. Par
kemur fram ad prju sveitarféldg, p.e. Reykjavik, Képavogur og Hafnarfjérdur, taka til sin
um 80% aukningar & leyfilegu byggingarmagni ibuda. P6 svo Reykjavik fai um 29%
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aukningar, pa vegur aukningin hja Kopavogi og Hafnarfirdi mun meira hlutfallslega. Eins
og nanar verdur fjallad um i kafla 4.3 pa eru petta pau sveitarfélég sem vaxid hafa hvad
hradast & fyrri hluta skipulagstimabilsins, og eru i raun pau einu sem eru komin langt fram
ar asetlunum skipulagsins. bvi méa telja liklegt ad hvatinn til ad sekja sér aukinn
byggingarkvota & arunum 2005 og 2006 hafi meira verid til ad bregdast vid pvi hve hratt
hafdi gengid a pann kvota sem fyrir var, hja viokomandi sveitarfélégum.

Tafla 3.14 Yfirlit yfir sampykktar magnbreytingar & svaedisskipulagi — skipt sveitarfélogum.

Breytingar ibudir Verslun / skrifstofur Sérhafdar bygg.

Sveitarfélag fjoldi %-heild fm %-heild fm %-heild
Reykjavik 2.600 29% 30.000 13% 0 0%
Koépavogur 2.485 28% | 188.500 81% 15.000 25%
Hafnarfjorour 1.900 21% 0 0% 0 0%
Gardaber 970 11% 6.000 3% | 32.500 54%
Mosfellsbaer 400 4% 0 0% 0 0%
Altanes 500 6% 7.000 3% | 13.000 21%
Seltjarnarnes 0 0% 0 0% 0 0%
Kjbsarhreppur 60 1% 0 0% 0 0%

Alls vidbeett: 8.915 100% | 231.500 100% | 60.500 100%

Tafla 3.15 synir leyfilega aukningu ibuda til arsins 2024 ad teknu tilliti til sampykktra
magnaukninga fra sampykktu sveedisskipulagi fra arinu 2002. bad sem vekur athygli hér er
m.a., ad Reykjavik réttir nokkud sinn hlut fr4 upphaflegri astlun. Hlutfallsleg aukning
héfudborgarinnar fer ar 38% i 44% a skipulagstimabilinu (1998 til 2024). Hlutfallslega er
pé breytingin mun meiri fyrir Képavog og Hafnarfjord. Ad teknu tilliti til sampykktra
breytinga hefur leyfileg aukning iblda i Képavogi haekkad ur 37% i 66% og i Hafnarfirdi
ur 66% i 97%. Mynd 3.4 synir einnig ageetlega hvernig sampykktar breytingar dreifast og
baetast vid pad magn iblda sem upphaflegt sveedisskipulag midadi vid.

Tafla 3.15 Leyfileg aukning ibGda til &rsins 2024 ad teknu tilliti til sampykktra breytinga &
SSK 2001-2024 fra arinu 2002.

Br.med | Br.fyrir
Beett vid | Breyting | vidbot vidbot
Sveitarfélag: 1998 2024 fra 2002: | 1998-2024 (%) (%)
Reykjavik 42.200 60.900 2.600 18.700 44% 38%
Koépavogur 8.400 13.985 2.485 5.585 66% 37%
Gardaber 2.500 8.370 970 5.870 235% 196%
Hafnarfjordur 6.100 12.000 1.900 5.900 97% 66%
Mosfellsbaer 1.650 5.350 400 3.700 224% 200%
Seltjarnarnes 1.600 1.800 0 200 13% 13%
Alftanes 400 1.350 500 950 238% 113%
Kjosarhreppur 50 110 60 60 120% 0%
Samtals: 62.900| 103.865 8.915 40.965 65% 51%
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Fjolgun ibuda - 1998 til 2024 (med samp. breytingum)

20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0

ibuair / fioldi

I .
Rvk. | Ko6p. | G.baer | Hafn. | Mos6. | Seltj. | Altan. | Kjos.

“ Samp. eftir2002 | 2.600 | 2.485 970 1.900 400 0 500 60
" Upphaflegt 16.100 | 3.100 | 4.900 | 4.000 | 3.300 200 450 0

Mynd 3.4 Leyfileg aukning ibuda til &rsins 2024 ad teknu tilliti til sampykktra breytinga a
SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Aukning atvinnuhUlisnaedis - 1998 til 2024
1.600.000
1.400.000
E 1.200.000
'*g 1.000.000
c
2 800.000
Ny
S 600.000
c
E —
E 400.000 -
200.000 . -
0 -
Rvk. Kop. G.beer Hafn. Moso6. Seltj. Altan.
* Samp. eftir2002| 31.000 | 195.500 | 38.500 0 0 0 21.000
= Upphaflegt 1.369.000| 291.000 | 356.000 | 445.000 | 198.000 0 20.000

Mynd 3.5 Leyfileg heildaraukning atvinnuhisnaedis til arsins 2024 ad teknu tilliti til
sampykktra breytinga & SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Mynd 3.5 og tafla 3.16 syna leyfilega heildaraukningu atvinnuhlsnadis til arsins 2024, ad
teknu tilliti til sampykktra magnaukninga fra sampykktu sveedisskipulagi fra arinu 2002.
Toflur 3.17 til 3.19 syna & sama hatt uppferdar toflur fyrir meginflokkana prja fyrir
atvinnuhtsnadi. A heildina litid er hlutfallsleg magnaukning, sem leyfd er fyrir
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atvinnuhusnaadi, ad haekka Ur 54% i 60% til arsins 2024, midad vid raunmagn arsins 1998.
Aukning i leyfilegu magni verslunar- og skrifstofuhusnadis vegur par afgerandi mest, en
sérheeft hisnaedi pad sem upp & vantar. Engin breyting hefur ordid a asetludu magni
idnadarhusnaedis og voruskemmum, sem samraemist i raun upphaflegri stefnu um ad slik
atvinnustarfsemi yrdi vikjandi & skipulagstimabilinu. Pad sem verkur pé mesta athygli i
bessu sambandi er ad um 70% sampykktrar vidbotar er i Kopavogi.

Sampykktar magnbreytingar fyrir atvinnuhisnadi eru ad akvednu leyti rokrétt vidbrogd vid
peim forsendubreytingum, sem urdu a fyrrihluta skipulagstimabilsins. Eins og fram kemur i
toflu 3.12 koma allar pessar magnbreytingarnar til @& arunum 2007 og 2008. pa var
folksfjolgun umfram spa pegar hafin, og pvi hugsanlega rokrétt ad til lengri tima, pyrfti pvi
ad endurskoda axtlad magn atvinnuhisnaadis til samraemis vid pad.

Hlutfallsleg aukning fra upphaflegri dstlun um atvinnuhusnadi er tiltélulega litil pegar pad
er borid saman vid vidbetur i ibudarhisnaedi. Hins vegar ma einnig feera mjog sterk rok
fyrir pvi ad midad vid hve stor hluti pegar daxtladrar heildaraukningar var a sama tima
onyttur, pa var i sjalfu sér ekki timabert ad beta vid pann byggingarkvota hja einstokum
sveitarfelogum. Pvi eru dkvednar likur & ad pau sveitarfélog, sem hvad lengst hofou gengid
a sinn kvéta & umraeddum tima, hafi i raun viljad auka hlutdeild sina i atvinnuhisnadi, til
ad framlengja sinn uppbyggingartima a pvi svidi.

Tafla 3.16 Leyfileg heildaraukning atvinnuhusnaedis til arsins 2024 ad teknu tilliti til
sampykktra breytinga a SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Samtals atvinnuhtsnadi (med samp. breytingum eftir 2002)

Beett vid Breyting Br. med Br. fyrir

Sveitarfélag: 1998 2024 eftir 2002: | 1998-2024 | vidbdt (%) | vidbot (%)
Reykjavik 3.449.000 | 4.849.000 30.000| 1.400.000 41% 40%
Koépavogur 508.000 994.500 203.500 486.500 96% 56%
Gardaber 170.000 564.500 38.500 394.500 232% 209%
Hafnarfjordur 633.000| 1.076.000 0 443.000 70% 70%
Mosfellsbaer 108.000 306.000 0 198.000 183% 183%
Seltjarnarnes 42.000 42.000 0 0 0% 0%
Bessastadahr. 6.000 47.000 20.000 41.000 0% 350%
Samtals: 4.916.000| 7.879.000 292.000| 2.963.000 60% 54%
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Tafla 3.17 Leyfileg aukning verslunar- og skrifstofuhtsnadis til arsins 2024 ad teknu tilliti
til sampykktra breytinga a SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Verslun og skrifstofur (med samp. breytingum eftir 2002)

Beett vid Breyting Br. med Br. fyrir

Sveitarfélag: 1998 2024 eftir 2002: | 1998-2024 | vidbot (%) | vidbot (%)
Reykjavik 1.099.000| 2.049.000 30.000 950.000 86% 84%
Kopavogur 157.000 515.500 188.500 358.500 228% 108%
Gardaber 17.000 220.000 6.000 203.000 1194% 1159%
Hafnarfjorour 91.000 192.000 0 101.000 111% 111%
Mosfellsbaer 24.000 116.000 0 92.000 383% 383%
Seltjarnarnes 8.000 8.000 0 0 0% 0%
Bessastadahr. 0 15.000 7.000 15.000 - -
Samtals: 1.396.000| 3.115.500 231.500| 1.719.500 123% 107%

Tafla 3.18 Leyfileg aukning hasnedis fyrir idnad og voruskemmur til arsins 2024 ad teknu
tilliti til sampykktra breytinga & SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Idnadur og véruskemmur (med samp. breytingum eftir 2002)

Beett vid Breyting Br. med Br. fyrir

Sveitarfélag: 1998 2024 eftir 2002: | 1998-2024 | vidbét (%) | vidbot (%)
Reykjavik 976.000| 1.004.000 0 28.000 3% 3%
Kopavogur 214.000 240.000 0 26.000 12% 12%
Gardaber 92.000 92.000 0 0 0% 0%
Hafnarfjorour 345.000 566.000 0 221.000 64% 64%
Mosfellsbaer 30.000 30.000 0 0 0% 0%
Seltjarnarnes 17.000 17.000 0 0 0% 0%
Bessastadahr. 0 0 0 0 0% 0%
Samtals: 1.674.000| 1.949.000 0 275.000 16% 16%

Tafla 3.19 Leyfileg aukning sérhafdra bygginga til arsins 2024 ad teknu tilliti til
sampykktra breytinga a SSK 2001-2024 fra arinu 2002 til 2010.

Sérhafdar byggingar (med samp. breytingum eftir 2002)

Beett vid Breyting Br. med Br. fyrir

Sveitarfélag: 1998 2024 eftir 2002: | 1998-2024 | vidbot (%) | vidbot (%)
Reykjavik 1.374.000| 1.796.000 0 422.000 31% 31%
Kopavogur 137.000 239.000 15.000 102.000 74% 64%
Gardabeer 61.000 252.500 32.500 191.500 314% 261%
Hafnarfjordur 197.000 318.000 0 121.000 61% 61%
Mosfellsbaer 54.000 160.000 0 106.000 196% 196%
Seltjarnarnes 17.000 17.000 0 0 0% 0%
Bessastadahr. 6.000 32.000 13.000 26.000 0% 217%
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4 Raunproun skipulagtalna 1998-2010

Aztlanir Svadisskipulags hofudborgarsvaedisins (SSK 2001-2024) taka til byggdarprounar
& timabilinu fra arslokum 1998 til arsloka 2024. [ lok ars 2010 er pvi petta 26 ara timabil
teeplega halfnad. I pessum kafla verdur fjallad um raunpréun helstu skipulagstalna og peer
bornar saman vid aztlanir SSK 2001-2024. Nanar tiltekid er hér att vid proun ibuafjolda,
fjolda ibGda og magn atvinnuhdsnadis a hdfudborgarsvaedinu.

Fra pvi sveedisskipulagio tok gildi arid 2002, hafa verid sampykktar 24 breytingar a
aaetlunum pess. Alls hefur leyfileg fjélgun ibGda & skipulagstimabilinu til 2024, aukist um
28% og leyfileg magnaukning atvinnuhlsnadis um 11%. Hér er pvi um umtalsverdar
breytingar ad raeda, en par sem sampykkt aukningarinnar kom ad mestu til & arunum 2006
til 2008, telur hofundur ad peer hafi haft takmdorkud ahrif a raunverulega uppbyggingu fram
til loka ars 2010.

Timinn fra pvi ad akvordun um fjarfestingu i nyrri byggingu par til sa hin sama hefur risid,
telur ad jafnadi i arum. Ad teknu tilliti til efnahagshrunsins arid 2008, telur hofundur pvi ad
ofangreindar vidbetur vid leyfilegt magn hafi haft hverfandi ahrif & raunpréun fram til
arsloka 2010. pvi er su leid valin i pessari rannsokn, ad bera raunt6lur timabilsins vid
upphaflegar aeetlanir SSK 2001-2024.

Til a0 atta sig betur & orsakasamhengi uppbyggingar timabilsins og neikveedrar
efnahagsprounar sidustu ara, er fjallad lauslega um efnahagsproun & Islandi,
hasnadislanamarkad og I6daduthlutun sveitarfélaganna & umraeddu timabili. Hér er & engan
hatt um taemandi lysingu ad reeda, en med hlidsjon af stodu fasteignamarkadarins ni vorid
2011 er mikilveegt ad gera skyran greinarmun & efnahagslegum pattum markadarins og
skipulagslegum atrioum. Ad mati hofundar, hefur umraeda sidustu misseri oft gert litinn
greinarmun par a. bad er ad vissu leyti skiljanlegt, par sem haldbar gégn um préun helstu
skipulagstalna hafa ekki legid fyrir.

Ahugavert er ad vita, hvort borgarpréunin hérlendis, hafi & einhvern hatt verid frabrugdin
bréun peirra sveeda sem Island ber sig ad jafnadi saman vid. broun ofangreindra patta fyrir
hofudborgarsvaedid, verdur pvi borin saman vid rauntdlur fyrir fimm borgarsvedi a
Nordurléndum, sem eru ad svipadri steerd.
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4.1 ibaar h6fudborgarsvaedisins

Hagstofa islands heldur utan um mannfjéldaproun og skraningu blsetu. Einnig gefur
stofnunin reglulega ut mannfjoldaspa til lengri tima, sidast i lok &rs 2008 og ner su spa til
arsins 2050. I pessari rannsokn er studst vid pau gogn stofnunarinnar sem adgengileg eru &
heimasidu hennar og annad utgefid efni stofnunarinnar.

4.1.1 ibaafjoldi og dreifing

Samkveaemt skraningu Hagstofu islands hefur ibdum Islands fjélgad um teeplega 43 pasund
fra arslokum 1998 til loka ars 2010 eda um 16%. | arslok 2010 voru ibdar landsins alls
318.452. Flestir voru peir pé i arslok 2008, en pa voru skradir ibuar landsins alls 319.368.
Avri sidar feekkadi peim um rdmlega halft prosentustig, i kjolfar efnahagshrunsins. bvert &
spar Hagstofunnar fjolgadi landsménnum arid 2010. Hins vegar er erfitt, vid naverandi
efnahagsadstedur, ad segja til um hvort neikvaedur flutningsjofnudur vid atlond sé
afstadinn. Rannsoknir & buferlaflutningum Islendinga i efnahagsleegdum undanfarinna
aratuga hafa synt ad yfirleitt lida nokkur ar fra upphafi prenginga par til islendingar flytja af
landi brott (Hagstofa Islands, 2008: bls. 19).

island: préun ibuafjolda og skipting ilok ars
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Mynd 4.1 Préun iblafjélda & Islandi fra arslokum 1998 til arsloka 2010 og breytingar &
hlutfalli héfudborgarbda af heildarfjélda landsmanna.

Eins og fram kemur a mynd 4.1 var fjélgunin & timabilinu 1998 til 2010 hlutfallslega meiri
4 hofudborgarsvaedinu en & landsbyggdinni. A umraddu timabili fjolgadi ibdum
héfudborgarsvaedisins um 20% en um 8% a landsbyggdinni. Alls fjolgadi ibGum
hofudborgarsvaedisins um 33.997 & timabilinu. 1 arslok 2010 voru par skradir alls 202.341
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ibbar og hafa aldrei aour verio fleiri.

umraeddu timabili.

Mynd 4.2.

synir

bréun

ibuafjélda
hofudborgarsvaedisins og hvernig hlutfall Reykvikinga af peirri heild hefur farid leekkandi &

Hofudborgarsveedi: proun ibuafjdlda og skipting i lok hvers ars
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Mynd 4.2 bréun ibuafjolda a héfudborgarsveedinu fra arslokum 1998 til arsloka 2010 og
breytingar & hlutfalli Reykvikinga af heildarfjolda sveedisins.

Mynd 4.3. synir breytingu & fjolda ibda fyrir hvert ar fra 1999 til 2010 og hlutfallslega
breytingu fra fyrra ari (Heimild: Hagstofa Islands). Ad medaltali fjolgadi ibaum
héfudborgarsvaedisins um 1,5% & pessum arum og var hlutfallsleg aukning mest 3,1% arid

2007.
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Mynd 4.3 Breytingar a ibuafjélda htfudborgarsveedisins fyrir hvert ar fra 1999 til 2010 og

hlutfallsleg breyting fra fyrra ari.
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Breyting 4 ibuafjolda hofudborgarsvaedsisins & arunum 1999 til 2010
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Mynd 4.4 Breytingar & ibuafjélda hofudborgarsveaedisins & arunum 1999 til 2010 skipt eftir
sveitarfélogum.

Mynd 4.4. synir paer breytingar sem urdu & ibtafjolda sveitarfélaga & htfudborgarsveedinu &
arunum 1999 til 2010 (Heimild: Hagstofa islands). Ad medaltali var érleg fjélgun ibua
sveedisins 2.833 yfir petta timabil. Mest var hin &rid 2007, en pad ar var aukningin rimlega
6.000 ibuar. Eins og myndin ber med sér pa skera arin 2006 og 2007 sig nokkud Ur en um
31% ibdafjélgunar pessa 12 ara timabils vard & pessum tveimur arum. Ad teknu tilliti til
efnahagshrunsins haustid 2008, pa er athyglisvert ad feekkunin arid 2009, var einungis 344
ibGar (-0,17%). Reykjavik sker sig nokkud ur hvad petta ar vardar, en ibdum
héfudborgarinnar faekkadi pad um 1%, en fjolgun i 6drum sveitarfélégum vo nanast ad fullu
upp & mati pvi.

Arid 2010 gekk oll faekkun fyrra ars til baka og rimlega pad. pad ar fjolgadi ibGum
sveedisins i heild um ramlega 1.400 (0,7%) og bradabirgdatolur Hagstofunnar um préun
ibtafjolda & fyrsta fjordungi arsins 2011 gefa til kynna ad ibdum héfudborgarsvaedisins fari
na aftur fjolgandi (Hagstofa Islands, 2011). Tafla 0.2 i vidauka synir med itarlegri heetti
proun ibdafjolda hvers sveitarfélags & hofudborgarsveedinu & &runum 1999 til 2010
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Hofudborgarsvaedi - fjdlgun ibla fra arslokum 1998 til arsloka 2010
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Rvk. Kép. Selt. Gbr. hafn. Alft. Mosf. | Kjos.
mm= Aukning 10.414 | 9.271 | -378 | 3.022 | 7.443 | 1.055 | 3.102 68
=== Breyting fra'98| 10% | 43% -8% 38% | 40% 74% 56% | 48%

Mynd 4.5 Breytingar & fjolda ibua sveitarfélaga & héfudborgarsvaedinu fra arslokum 1998
til arsloka 2010.

Mynd 4.5 synir hvernig ibuafjoldi hefur proast i einstokum sveitarfélogum & umreeddu
timabili. P6 svo Reykjavik haldi enn afgerandi stédu sinni sem steersta sveitarfélagio pa
hefur ibuafjoldi allra annarra sveitarfélaganna utan Seltjarnarness aukist hlutfalslega mun
meira & pessu timabili. [bvafjoldi Reykjavikur jokst um 10% & timabilinu en & sama tima
fra 43 til 56% hja minni sveitarfélogunum. A Seltjarnarnesi hefur ibium hins vegar faekkad
um 8% fra 1998 til arsloka 2010.

Forsendur sveedisskipulags héfudborgarsvadisins 2001-2024 gerdu rdd fyrir ad hlutdeild
Reykvikinga af heildarfjolda ibda héfudborgarsvaedisins myndi leekka jafnt og pétt til loka
skipulagstimabilsins. Eins og fram kemur i kafla 3.1.2.1 pa var gert rad fyrir ad petta
hlutfall laekki Gr 64% arid 1998 i 59% arid 2024. bessi préun hefur hins vegar ordid mun
hradari og pegar arid 2009 var pessi leekkun komin fram. bessi proun sést ndnar & mynd
4.6.

Hlutfallsleg skipting ibua eftir sveitarfélogum
70%
60%
= 50%
£
5 40%
s 30%
=
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0% —-J— - OSSN |
RvkK. Kép. Gbr. Hafn. Alft. Seltj. Mosf. Kjos.
® Raun 1998 64% 13% 5% 11% 1% 3% 3% 0%
Azetlun 2012 | 61% 14% 7% 11% 1% 2% 5% 0%
® Agetlun 2024 |  59% 12% 9% 12% 1% 2% 6% 0%

Mynd 4.6 Hlutfallsleg skipting ibda hoéfudborgarsveedisins eftir sveitarfélogum i arslok
1998 og 2010.
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[ toflu 4.1 eru rauntélur ibGafjolda i lok ars 2010 bornar saman vid atladan ibdafjolda ari
2012 samkvemt svaedisskipulaginu. Samanburdurinn leidir i ljés ad i heildina er
ibtafjoldinn nanast sa sami po svo dreifingin milli sveitarfélaganna sé nokkur énnur en
buist var vid. Pessi stada leidar pad hins vegar af sér ad samanburdur & rauntélum i arslok
2010 vid aaetlun sveedisskipulags fyrir arid 2012 verdur gerlegur.

Tafla 4.1 Samanburdur & rauntélum um ibdafjélda i arslok 2010 og asetludum iblafjélda

samkveemt SSK 2001-2024.

IBUAR Rauntélur Hagstofu Islands Aztlun SSK fyrir 2012
Breyting Mism. fra

Sveitarfélag: | Fjoldi 1998 | Fjoldi 2010 | 1998-2010 | Fjoldi 2012 | '10-raun %
Reykjavik 108.484 118.898 10.414 123.100 -4.202 -3%
Kopavogur 21.508 30.779 9.271 27.600 3.179 12%
Gardaber 7.887 10.909 3.022 13.500 -2.591 -19%
Hafnarfjordur 18.656 26.099 7.443 22.000 4.099 19%
Bessastadahr. 1.429 2.484 1.055 2.200 284 13%
Seltjarnarnes 4.698 4.320 -378 4.600 -280 -6%
Mosfellsbaer 5.540 8.642 3.102 9.300 -658 -71%
Kjbsarhreppur 142 210 68 140 70 -
Samtals: 168.344 202.341 33.997 202.440 -99 0%

petta gefur tilefni til ad bera saman raunverulega ibdapréun einstakra sveitarfélaga vid
detlada iblaskiptingu sveedisskipulagsins fyrir ari 2012. Mynd 4.7. synir pennan
samanburd og par kemur skyrt fram hve mikid ibdadreifingin milli sveitarfélaganna hefur
vidkio fra deetlunum sveaedisskipulagsins. Fjolgun Reykvikinga og Gardbzinga hefur verid
mun heegari en gert var rad fyrir, & medan iblum Kdpavogs og Hafnarfjardar hefur fjolgad

mun hradar en aatlad var.
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Mynd 4.7 Breyting & ibuafjolda sveitarfélaga & hofudborgarsvedinu. Samanburdur &
raunt6lum fyrir timabilid 1998 til 2010 og deetlunar SSK 2001-2024 til arsins 2012.
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4.1.2 Samanburdur vid mannfjoldaspar

Ahugavert er ad bera raunproun sidustu ara saman vid paer mannfjéldaspar sem gerdar hafa
verid & sama timabili. Hagstofa Islands gaf ut sinu fyrstu mannfjoldaspa fyrir Island arid
1962. Allt til arsins 2007 komu peer Gt & 10-15 éara fresti en eftir arid 2007 hefur
mannfjéldaspain verid enduratgefin baedi &rid 2008 og 2010. Mannfjéldaspd Hagstofunnar
byggir 4 svokalladri pattagreiningu (e. Component method). I henni er eingdngu notast vid
lyofraedilegar breytur mannfjoldans. bessar lydfraedilegu breytur eru feedingar, daudsfoll og
baferlaflutningar. Gerd er sundurlidud spa fyrir pessa ahrifapetti en & lokastigi eru peir
lagdir saman (Mannfjoldi - lysigdgn, 2011). Framreiknadur mannfjélda fyrir hver ar finnst
pannig med eftirfarandi jofnu (Hagstofa islands, 2008):

Mannfjoldi i upphafi &rs + lifandi feddir — danir + adfluttir — brottfluttir
= mannfjoldi i lok &rs

Mannfjoldaspar Hagstofunnar framreikna aatladan heildarfjolda ibta islands en spair ekki
fyrir um bdferlaflutninga milli landshluta eda proun ibuafjélda einstakra landssveda. Eins
og nefnt var i kafla 3.1.2.1, pa var unnin sérstok mannfjoldaspa fyrir gerd Svaedisskipulags
hofudborgarsvaedisins 2001-2024. | peirri spa er m.a. gert rad fyrir ad hlutfallslega muni
ibdum hofudborgarsvaedisins fjolga hradar en & landsbyggdinni og ad arid 2024 muni um
70% landsmanna bua par (nesPlanners, 1999).

I lok ars 2010 var ofangreint hlutfall 63,5% en var i arslok 1998 61,1%. Breytingin sidustu
12 &r var pvi 2,4% og aukin hlutdeild héfudborgarsvaedisins pvi gengid haegar en spar
gerdu raod fyrir bessa préun ma sja nanar & mynd 4.1. Skyringin felst fyrst og fremst i
mikilli fjélgun ibla & jadarsvaeda hofudborgarsveedisins, en uppbygging hefur verid hrod a
sudvesturhorni landsins sidustu ar. Nanar tiltekid er hér er att vid Reykjanesio,
Arborgarsvaedid, Akranes og Borgarbyggd, oft nefnt  klukkustundarsvadi
hofudborgarinnar.

Jadarsveedi hofudborgarsveaedisins - préun ibuafjélda fra 1998 til 2010
50.000 8,0%

45.000 7,0%
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25.000 - 3,0%

20.000 - 2,0%
15.000 - 1,0%
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5.000 - -1,0%

0 - -2,0%

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
e [1V221 32.709|33.394| 34.242|34.802| 35.168| 35.504| 36.066| 37.763| 39.939| 42.722| 44.131| 43.504( 43.245
Br.frafyrraari| 2,5% | 2,1% | 2,5% | 1,6% | 1,1% | 1,0% | 1,6% | 4,7% | 5,8% | 7,0% | 3,3% | -1,4% | -0,6%

Mynd 4.8 broun ibluafjolda & jadarsvaedi hofudborgarsveedisins fra arslokum 1998 til loka
ars 2010.
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Mynd 4.8 synir préun ibtafjolda & pessu jadarsvadi hofudborgarsvaedisins. A arunum 2006
til 2008 var ibuafjolgun & landinu hlutfallslega mest & pessum svaedum og var & peim tima
mesta moétveegid vid hrada uppbyggingu & héfudborgarsveedinu. betta kemur m.a. fram i
minnisbladi fra Borgarskipulagi Reykjavikur fra 2008 i tengslum vid fyrirhugada
endurskodun Adalskipulags Reykjavikur (Borgarskipulag Reykjavikur,2008).

| adalskipulaginu er visad i nyja ibtaspa fyrir hofudborgarsvaedid (1. drég) til arsins 2040
og i henni er gert rad fyrir ad sudvestursvaedid (60 min. fjarleegd fra Reykjavik) verdi helsta
vaxtarsveedi landsins. bvi er spad ad hlutdeild svaedisins i ibuafjélda landsins muni vaxa ur
76,5% &rid 2007 i 82,5% arid 2040. A sama tima mun ibdafjoldi i 63rum landshlutum
standa i stad. Auk pess er gert rad fyrir ad arid 2040 verdi hlutdeild h6fudborgarsveedisins
70% af landinu 6llu m.v. haspa en 67% m.v. lagspa (BorgarskipulagReykjavikur, 2008).

pad sem af er skipulagstimabili Sveedisskipulags hofudborgarsvaedisins (arslok 2010) hefur
ibtafjélgun oradid toluvert meiri en forsendur skipulagsins gerdur rad fyrir. Pvi er &hugavert
ad bera saman raunproun timabilsins fra arslokum 1998 til arsloka 2010 vid pa iblaspa sem
studst var vid. A mynd 4.9 er annars vegar synt med stlum st raunbreyting sem vard &
ibtafjolda hofudborgarsveedisins ar hvert a umraeddu timabili. Hins vegar er raunfjoldi
ibtafjolda svedisins borinn saman vid spaferil sveedisskipulagsins. Sa ferill byggir &
talnaupplysingum Ur mannfjoldaspa VST fra 1999 fyrir arin 1997, 2002, 2007 og 2012
(nesPlanners, 1999). Gildin milli pessa ara eru aatlud med linulegri braun. Sja nanar i toflu
4.2.

Hofudborgarsveedi: breyting & ibuafjélda og samanburdur vid spa VST-1999
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Mynd 4.9 Breyting & iblafjolda héfudborgarsvadisins fra arslokum 1998 til arsloka 2010
0g samanburdur raunprounar ibdafjélda alls og spéaferils VST fra 1999.
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Tafla 4.2 Samanburdur & raunproun ibuafjolda hofudborgarsvaedisins og spéaferils VST fra
1999.

Ar 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Spa 1999 | 164.548 | 166.982 | 169.416 | 171.851 | 174.285 | 176.719 | 179.204 | 181.689 | 184.175 | 186.660 | 189.145 | 191.653 | 194.162 | 196.670

Raunt6lur | 164.548 | 168.344 | 171.792 | 175.427 | 178.301 | 179.992 | 181.917 | 184.244 | 187.426 | 191.919 | 197.945 | 201.251 | 200.907 | 202.341

Raunbr.

ars 0 3.796 3.448 3.635 2.874 1.691 1.925 2.327 3.182 4.493 6.026 3.306 -344 1.434
Frévik -
fjoldi 0 1.362 2.376 3.576 4.016 3.273 2.713 2.555 3.251 5.259 8.800 9.598 6.745 5.671
Fravik -
% 0,0% 0,8% 1,4% 2,1% 2,3% 1,9% 1,5% 1,4% 1,8% 2,8% 4,7% 5,0% 3,5% 2,9%

AJ medaltali fjolgadi hofudborgarbdum arlega um rdmlega 2.800 ibua en aetlanir
svaedisskipulagsins midudu vid arlega fjolgun um teplega 2.500 ibda. Raunfjdlgunin var
bvi um 15% meiri en svadisskipulagid gerdi rad fyrir, pratt fyrir pann afturkipp sem
efnahagshrunid hefur haft & ibtapréunina.

Mynd 4.9 synir hins vegar glogglega hve sveiflukennd ibtapréun héfudborgarsvaedisins
hefur verid @ umraeddu timabili. Fyrstu arin eru fjélgunin nokkud stédug en dregur svo
verulega Ur arin 2002 til 2004. Eftir pad fer arleg fjolgun stig hakkandi fram til arsins
2008. Pad ar er ibdafjolgun rétt vid medaltal timabilsins en arid 2009 koma ahrif
kreppunnar i 1jés og ibaum faekkar litillega.

Tafla 4.2 synir einnig ad fyrir arid 2002, adur en svedisskipulagid er sampykkt, var
ibtafjoldinn pegar ordinn toluvert meiri en spad var. Heldur dregur Ur fravikinu til arsins
2006, samhlida minni raunaukningu. En eftir pad eykst fravikid hratt og ner hamarkid arid
2008 pegar raunfjoldi ibua er um 9.600 fleiri en spalikan sveaedisskipulagsins gerdi rad fyrir.
Til ad setja petta i samhengi vid aztlada ibudaporf pa jafngildir petta pvi ad a pessum
timapunkti hefdi purft ad vera blid ad byggja um 3.750 fleiri ibudir en aztlanir gerdu rad
fyrir m.v. 2,56 ibua i hverri ibGd. Varast ber p6 ad draga slika alyktun &dur en orsok og
samsetning umframfjélgunarinnar eru skodud nanar.

4.1.3 Ahrif baferlaflutninga

Mynd 4.10 synir pa breytingu sem vard & ibGafjolda Islands & arunum 1999 til 2010, annars
vegar vegna natturulegrar fjélgunar og hins vegar vegna buferlaflutninga til og fra landinu.
Nattdrulega fjoélgunin, sem var nokkud stédug allt timabilid, atti talsverdan patt i fjdlgun
landsmanna. Flutningsjofnudur vid Gtlénd einkenndist hins vegar af miklum sveiflum og
fravik fra fyrri mannfjoldaspam ma rekja til pessa pattar.
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island - breytingar a ibtafjélda fra 1999 til 2010
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Mynd 4.10 Breyting & ibuafjélda Islands arin 1999 til 2010 og skipting eftir helstu
lyofraedipattum.

Mynd 4.11 synir sému breytingar fyrir hofudborgarsveaedid ad vidbaettum upplysingum um
buferlaflutninga milli landsveeda. Eins og fyrir landid allt, var nattaruleg fjélgun nokkud
stodug yfir timabilid en jokst pd heldur undir lok pess. Yfir timabilid i heild voru ad
medaltali lifandi feeddir umfram dana um 1.700 & ari, en &rin 2008 til 2010 var medaltalid
um 2.000.

Hofudborgarsveedi - breytingar 4 ibuafjdlda fra 1999 til 2010
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Mynd 4.11 Breyting iblafjélda & héfudborgarsvaedinu arin 1999 til 2010 og skipting eftir
helstu lydfraedi pattum.
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Framan af timabilinu var flutningsjéfnudur vid onnur landsveedi jakveedur, en & arnum
2005 til 2008 st6d hann nokkurn veginn & sléttu. Eftir efnahagshrunid 2008 snérust pessir
buferlaflutningar aftur til fyrra horfs p.e. fleiri fluttu til h6fudborgarsvaedisins fra 6drum
landshlutum en fra pvi. Eftir 2004 héfdu pé buferlaflutningar til og fra atléondum mest ahrif
a ibvafjolda héfudborgarsveedisins. Eins og fyrir landid i heild pa einkenndist pessi pattur
af miklum sveiflum & umraeddu timabili.

Fyrstu arin var pessi flutningsjofnudur jakveedur og til héfudborgarsveedisins fluttu ad
jafnadi 700 til 1.000 manns umfram brottflutta. A arunum 2002 til 2004 var jofnudurinn
hins vegar neikvaedur og fluttu pa ad jafnadi 200 manns til Gtlanda umfram adflutta. A
arunum 2005 til 2008 snérist petta hins vegar vid og & pvi timabili fluttu 10.065 fleiri ibtar
fra utlondum til héfudborgarsveedisins en fra pvi. pessir tilteknu baferlaflutningar skyra ad
langmestu leyti pad fravik sem hefur ordid & raunverulegum ibdafjélda sveedisins fra peim
aaetlunum sem svaedisskipulagid tok mid af.

Eins og vid var ad buast hefur flutningsjéfnudur vid utlond verid neikvaedur arin 2009 og
2010. betta a baedi vid um landid i heild og héfudborgarsveedid. Fra hofudborgarsveedinu
hafa ramlega 4.400 ibudar flutt til dtlanda umfram adflutta pessi tvo ar. bad jafngildir pvi ad
um 44% adfluttra umfram brottflutta &rin 2005 til 2008 hafi snuid til fyrri heimkynna.

Samkvaemt ofangreindu er ljést ad buferlaflutningar milli hofudborgarsveedisins og annarra
landa hefur haft afgerandi ahrif a iblapréun sveedisins. Til ad skilja pennan patt enn betur
er athyglisvert ad skoda nanar hvernig pessi hopur er samsettur. Mynd 4.12. synir skiptingu
hopsins adfluttra umfram brottflutta eftir rikisfangi. A arnunum 1999 til 2010 fluttu 23.840
Islendingar til héfudborgarsvaedisins fra 6drum londum & medan 28.740 fluttu dr landi.
Neikvaedur flutningsjoéfnudur pessa hops er pvi 4.900 ibuar og par af um 3.300 vegna
aranna 2008 til 2010.

Eins og mynd 4.12 synir pa hafa baferlaflutningar erlendra rikisborgara haft mun meiri
ahrif. S0 mikla félksfjolgun sem vard & svaedinu um fram spar ma rekja til pessa hdps og pa
einkum & arunum 2005 til 2008. A pessum arum var samanlagdur flutningsjofnudur pessa
hops jakvaedur sem nemur um 10.500 nyjum ibium & héfudborgarsvadinu.
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Hofudborgarsvaedi - flutningsjéfnudur vid atlénd arin 1999 til 2010
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Mynd 4.12 Flutningsjofnudur hofudborgarsvaedisins vid onnur I6nd og skipting milli
islensks og erlends rikisfangs.

Hagstofan gaf Ut endurskodada mannfjoldaspa i desember 2008 fyrir timabilid 2008 til
2050. Tilefni endurutgafunnar pa var einkum tvipeett. Annars vegar hafdi komid i ljos ad
forsendur vegna buferlaflutninga i peirri spa sem gefin var Gt arid adur reyndust galladar.
Hins vegar gafu sndggar umbreytingar i efnahagslifinu haustid 2008 fulla astedu til
endurskodunar og pa einkum med tilliti til buferlaflutninga(Hagstofa Islands, 2008: bls. 1).

I spanni 2008 er m.a. gert rad fyrir téluverdu brotthvarfi peirra erlendu rikisborgara sem
hofdu flutt til landsins sidustu ar. Ut fra peim forsendum sem gefnar eru um hlutfallslegt
brotthvarf adfluttra & &runum 2004 til 2010 hefdi matt blast vid ad um 20.500 einstaklingar
ar pessum hopi flyttu fra islandi fyrir arid 2011 (Hagstofa islands, 2008: bls. 17).

Samkveemt rauntdlum Hagstofunnar fluttu rétt rimlega 15.000 erlendir rikisborgarar fra
Islandi &rin 2008 til 2010 og pvi um 5.500 feerri en gert var rad fyrir. Af pessum 15.000
voru um 60% busettir & hofudoborgarsveedinu og hlutfallslegt brottfall peirra i ageetu
samraemi vid busetudreifingu erlendra rikisborgara & islandi. Erfitt getur reynst ad spa fyrir
um bdferlaflutninga sem pessa par sem badi félagslegar og efnahagslegar forsendur hafa
par ahrif. 1 fyrmefndri spa Hagstofunnar frd& 2008 er m.a. vitnad til varudarorda
fjarmalaraduneytisins um ad ganga ekki Gt fra pvi ad atlendingar flyttu strax ar landi i
kjolfar efnahagsprenginganna. Su stadreynd ad erlendir rikisborgarar 6dlast fullan rétt til
atvinnuleysisbéta eftir 12 manudi i starfi og halda réttindum i allt ad prju ar hefur liklega
mikil &hrif par 4(Hagstofa islands, 2008: bls. 18). Med hlidsjon af pvi atvinnuastandi sem
rikt hefur i Evropu sidustu ar verdur ad teljast liklegt ad petta hafi haft sin ahrif. Frodlegt
verdur ad sja hvad gerist med pennan hop eftir 2011 pegar priggja ara timinn er lidinn.
Annar pattur sem getur einnig haft ahrif hér a er aldursdreifing peirra erlendu rikisborgara
sem flutt hafa til landsins sidastlidin ar. I mannfjoldaspa Hagstofunnar fra 2008 er
sérstaklega bent & ad aldursdreifing peirra erlendu karla sem fluttust til landsins & arunum
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2004 til 2007 hafi verid med nokkud 6venjulegu méti. Ad jafnadi eru einstaklingar &
pritugsaldri liklegastir til ad flytjast baferlum, en @ umraeddu timabili hafi aldursbilid verid
mun breidara og fjoldi karla & fertugs og fimmtugsaldri verid litlu famennari (Hagstofa
fslands, 2008: bls. 16). Mynd 4.13 synir pessa aldursdreifingu auk sambeerilegrar
aldursdreifingar fyrir adfluttar erlendar konur. Aldurdreifing peirra er mun hefébundnari.

Hoéfudborgarsv. - aldursdreifing adfluttraerl. rikisborgara arin 2004-2007
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Mynd 4.13 Aldursdreifing adfluttra erlendra rikisborgara til héfudborgarsvedisins arin
2004 til 2007.

Hofudborgarsv.- aldursdreifing flutningsjofnudar 2004-2007 eftir kyni og rikisfangi
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Mynd 4.14 Aldursdreifing samanlagds flutningsjéfnudar milli hoéfudborgarsveedis og
utlanda &rin 2004 til 2007. Skipt eftir rikisfangi og kyni.

Samanlagdur flutningsjofnudur islenskra rikisborgara milli héfudborgarsveedis og Utlanda
var neikvaedur arin 2004 til 2007. A sama tima var hann jakvaedur gagnvart erlendur
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rikisborgurum. Mynd 4.14 synir aldursdreifingu pessara hopa skipt eftir kyni. Ad jafnadi
hefur flutningsjofnudur islendinga verid vid nallid nema fyrir folk & pritugsaldri, en par
sem hann er neikvaedur. Ferillinn er nanast eins fyrir konur og karla. pessu er toluvert
O0druvisi fario med erlenda rikisborgara. par er samanlagdur flutningsjofnudur fyrir umraett
timabil jakvaedur fyrir alla aldurshopa upp ad sextugu en vid nallid eftir pad. Heildarahrifin
eru pau ad fjoldi adfluttra erlendra rikisborgara & pritugsaldri yfirvinnur neikveaedan
flutningsjofnud islenskra jafnaldra. Auk pess fjolgar landsmonnum téluvert vegna jakveaeds
flutningsjoéfnudar erlendra rikisborgara & aldrinum 40 til 60 ara.

4.1.4 ibGar med erlent rikisfang

ibvafjoldi hofudborgarsveedisins i lok ars 2010 er i ségulegu hamarki sem, midad vid
adstaedur, er nokkud oveent nidurstada. Eins og fram hefur komid hér ad framan pa verdur
stor hluti ibdafjolgunar rakinn til aukins adflutnings erlendra rikisborgara. bvi er dhugavert
ad skoda hvernig hlutfall pessa hops af heildaribuafjolda hefur proast sidustu Aar.
Samkvaemt tolum Hagstofu Islands bjuggu hér & landi i byrjun ars 1999 alls 6.521 erlendir
rikisborgarar, en i byrjun ars 2011 hafdi peim fjolgad i alls 21.143. A pessum 12 arum
hefur pvi pessi hopur rimlega prefaldast.

I upphafi timabilsins bjuggu um 57% erlendra rikisborgara & héfudborgarsvaedinu eda alls
3.727. Fjolgun peirra var heldur meiri & hofudborgarsvaedinu en & landsbyggdinni og i
byrjun &rs 2011 voru peir alls 13.895 a hoéfudborgarsvedinu. Pad jafngildir um 66%
heildarfjolda erlendra rikisborgara & Islandi. Mynd 4.15. synir vel hve hrod pessi préun
hefur verid og pa sérstaklega eftir arid 2005. I upphafi ars 1999 voru erlendir rikisborgarar
um 2% ibuafjolda héfudborgarsveedisins en i byrjun ars 2011 var hlutfallio komid i teeplega
7%. Heest for pad b6 i 8% i byrjun ars 2009.

Hofudborgarsveedi - ibuafjéldi og hlutfall ibua med erlent rikisfang
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Mynd 4.15 broun ibdafjolda & héfudborgarsvedinu med erlent rikisfanga & timabilinu
1999 til 2011.
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4.1.5 Aldursdreifing ibaa

Eins og fram kemur i kafla 3.1.2.1, gera aetlanir svadisskipulagsins rad fyrir ad breytt
aldursdreifing ibta hofudborgarsvadisins komi til med ad hafa veruleg ahrif & porf fyrir
ibadarhusnadi & skipulagstimabilinu til arsins 2024. bvi er vert ad skoda hvada breytinga
hafa ordid & pessari breytu fra arinu 1998. Mynd 4.16 synir annars vegar raunverulega
aldursdreifingu ibta hofudborgarsveedisins i arslok 1998 og 2010 og hins vegar atlun
sveedisskipulagsins fyrir &rid 2012.

Aldursdreifing iba 4§ h6fudborgarsvaedinu
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Mynd 4.16 Aldursdreifing i arslok 1998 og 2010 borin saman vid spa SSk 2001-2024 fyrir
ario 2012.

Hér er ahugaverdast ad bera saman rauntdlur fyrir arid 2010 og aztlun svaedisskipulagsins
fyrir arid 2012. [ t6flu 4.1 & kemur fram ad baafjoldinn i lok &rs 2010 er nalaegt pvi sami og
axtlanir gerdu rad fyrir ad hann yrdi i lok ars 2012. [ téflu 4.3 eru rauntélur fyrir

aldurssamsetningu héfudborgarsvaedisins i arslok 2010 bornar samanburd vid asetlun
svadisskipulagsins fyrir 2012" (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 13 og 31)

7 Vakin skal athygli @ pvi ad spd um ibuafjolda og aldursdreifingu fyrir 2012 eru fengnar ur fylgiriti 2 med
svaedisskipulaginu. Heildarfjoldi ibda stemmir ekki nakveemlega vié endanlega iblaspa samanber toflu 3.2 i
kafla 3.1.2.1, en par sem fravikid er innan vid 0,4% telur héfundur pad hafa minnihattar ahrif 4 tulkun
gagna.
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Tafla 4.3 Aldurssamsetning héfudborgarsveedisins, samanburdur rauntalna fyrir 2010 og
spa SSK 2001-2024 fyrir 2012.

Aldursdreifing 2010 - raun 2012 - spa Fravik fra 2012-spa
Aldurshépur Ibtar | %-heild | Ibldar | %-heild | IbGar %

0-4 ara 15.377 8% 14.358 7% 1.019 7%
5-14 ara 26.304 13% 26.639 13% -335 -1%
15-24 ara 29.201 14% 29.254 15% -53 0%
25-54 ara 85.764 42% 81.130 40% 4.634 6%
55-74 &ra 34.091 17% 37.703 19% -3.612 -10%
>74 ara 11.604 6% 12.601 6% -997 -8%
Samtals: 202.341 100% | 201.685 100% 656 0,3%

P06 svo ad heildarfjoldi ibua sveedisins i lok ars 2010 hafi nu pegar nad asetlunum fyrir &rid
2012, pa hefur medalaldur ibtanna ekki fylgt ndkveemlega somu préun. pad er i sjalfu sér
edlilegt par sem tilfeersla tveggja araganga upp um flokk, & eftir ad eiga sér stad. Hins vegar
skyrir tof & tilfeerslu, petta fravik ekki nema ad hluta. Fravikid skyrist, ad hluta til, af pvi ad
aldurshopurinn 25 til 54 &ra telur um 4.600 fleiri um sidustu aramat en spé fyrir 2012 gerir
rad fyrir. Ad sama skapi eru 55 ara og eldri um 4.600 faerri en 2012 spéin reiknadi med.
Skyringin & pessu felst einna helst i pvi ad umframfjolgun ibda & fyrri hluta
skipulagstimabilsins folst ad mestu i jakveedum flutningsjéfnud landsins vid Gtlénd. Eins
og fram kemur i kafla 4.1.3 pa voru flestir peir sem fluttu hingad til landsins sidustu ar &
aldrinum 20-50 &ra og pad hefur ordid til pess ad haegja & haekkun medalaldursins.
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4.2 Gogn um magn husnadis

Til ad leggja tolulegt mat & uppbyggingu hofudborgarsveedisins fra lokum
vidmidunararsins 1998 parf fyrst ad meta hvada talnagogn eru areidanlegust i peim efnum.
Mikill skortur hefur verid & hagskyrslum hér & landi um heimili, fjélskyldur og hisnadi
(Omar S. Hardarson, 2008). Enginn einn adili hefur opinberlega pad hlutverk ad halda utan
um gagnagrunn sem ner til allra helstu skipulagsforsenda og uppbyggingar
héfudborgarsvaedisins.

Eins og fram kemur i kafla 3.1.3 var gert rad fyrir ad & vegum samvinnunefndar
sveedisskipulagsins yrou gerdar framkvemdaéatlanir um byggdarpréun til fjdgurra ara i
senn, og peaer atlanir endurskodadar arlega. (nesPlanners, Greinargerd med
sveedisskipulagi, 2002: bls. 46). Litid sem ekkert hefur ordid af pessari eftirfylgni til pessa.
[ lok ars 2009 kom pd Ut & vegum SSH samantektarskyrsla um per breytingar sem
sampykktar hafa verid & skipulaginu & gildistima pess. I skyrslunni er einnig lausleg
samantekt & peirri uppbyggingu og préun byggdar & timabilinu 2002 til 2008 (Verkis,
2009). bessi dttekt byggir hins vegar & gagnagrunni  Landupplysingakerfis
Reykjavikurborgar (LUKR) par sem upplysingar fra Pjodskra (adur FMR) eru fluttar inn i
reitakerfi sveedisskipulagsins. Eins og fram kemur i skyrslunni pa fellur &kvedin hluti
bygginga utan pessa reitakerfis og veldur petta akvedinni skekkju asamt fleiri pattum.

A sidustu arum hafa fleiri adilar reynt ad fa heildarsyn & pennan malaflokk, m.a.
greiningardeildir gdmlu bankanna. Ad jafnadi hefur Gtgangspunktur pessara kannanna
midast vid sértekar parfir vidkomandi adila og pvi engum tekist til pessa ad kortleggja
proun heildaruppbyggingarinnar fyrir timabilid 1998 til 2010. Almennt ma segja ad
aherslan i pessum kénnunum hafi verid & ibadarhisnadi en séralitid hefur verid gert til ad
greina uppbyggingu atvinnuhutsnadis. Megintilgangur pessa rannsoknarverkefnis ad rada
bot & pessu og setja fram talnagrunn um alla uppbyggingu sem éatt hefur sér stad & umraeddu
timabili, talnagrunn sem er um leid samanburdarhefur vid peer aetlanir sem
Svaedisskipulag héfudborgarsvaedisins grundvallast &.

4.2.1 Skraning fasteigna hja bjédskra Islands

bjodskra Islands hefur m.a. pad hlutverk ad halda skra yfir allar fasteignir landsins og er
bad gert i svokalladri Fasteignaskra®. Fasteignaskra geymir allar grunnupplysingar um Iénd,
168ir, og spildur & islandi auk mannvirkja sem & peim standa. M.a. eru i skranni
upplysingar um staerdir 166a og mannvirkja, byggingarar, byggingarefni, lysing mannvirkja,
auk fasteigna- og brunab6tamats (Pjodskra islands — heimasida, 2011).

Midlegur gagnagrunnur sem pessi fyrir landid i heild er tiltdlulega nyr af nalinni. Fyrir
1995 var hvert sveitarfélag fyrir sig med sina eigin fasteignaskra og Fasteignamat rikisins
hélt upplysingar um eignir rikisins. Arid 1995 var radist i pad verkefni ad sameina pessa

8 Fasteignamat rikisins (FMR) hafdi adur umsjon med Fasteignaskra.
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skraningu i svokallada Landskra fasteigna (nU Fasteignaskrd) og Fasteignamati rikisins
falin yfirumsjén hennar.

Skraning fasteigna er oft flokin og misremismal ad sama skapi vandasém og timafrek,
enda fjolmargir adilar s.s. byggingarfulltriar og syslumenn sem koma ad pvi ferli.
Uppbygging Fasteignaskraar var pannig enn i vinnslu arid 2006, m.a. vegna pess ad
misraeemi upplysinga var mun meira en upphaflega hafdi verid talid (Fasteignamat rikisins,
2007: bls. 9). Samkvamt upplysingum fra pjodskra Islands eru, nG arid 2011, nanast allar
fasteignir med mannvirkum komnar i Fasteignaskra nd vorid 2011. Fasteignaskra islands, i
naverandi mynd, verdur pvi ad teljast traustur og heppilegasti heimildagrunnur fyrir
rannsoknir sem snla ad magnbreytingu husnadis & timabilinu 1998 til 2010.

4.2.2 Fyrirspurnir og gogn Gr Fasteignaskra Islands

I pessu rannsoknarverkefni var stofnad til samstarfs vid Pjodskra islands sem lagdi til
grunngdgn um fasteignir hofudborgarsveedisins sem na til timabilsins 1998 til 2010. Ad
hluta til var studst vid opinber talnagdgn sem nalgast ma & heimasiou stofnunarinnar, en ad
mestu voru notadir gagnagrunnar sem bPjodskra vann sérstaklega vegna verkefnisins.
Vinnuferlio var med peim hetti ad hofundur rannséknarverkefnisins lagdi til vel
skilgreindar fyrirspurnir og fékk & grundvelli peirra tiltélulega hrd gagnagrunnsogn sem
héfundur vann svo Ur. Lysing & fyrirspurnum er hér ad nedan.

Magn ibudarhusnadis:

Timabil: télur midast vid stodu i lok hvers ars fra 1998 til 2010
Eining: fjoldi ibuda & byggingarstigi 4° eda harra

Stadsetning: eftir sveitarfélagi.

Gerd/tegund: einbyli, par-radhus, fjolbyli, annad.

Magn atvinnuhasnadis:
Timabil: télur midast vid stddu i lok hvers ars fra 1998 til 2010
Eining: brutté fermetrar & byggingarstigi 7 og 8 (p.e. nothaft hlisnadi)
Stadsetning: eftir sveitarfélagi. Reykjavik ad auki skipt upp eftir tveggja stafa stadgreini.
Gerd/tegund: samkveaemt htsaflokkun™® p.e.
e Husaflokkur nr. 6: verslunar- og skrifstofuhtsnadi
e Husaflokkur nr. 7: idnadarhisnadi
e Husaflokkur nr. 8: véruskemmur
o Husaflokkur nr. 9: sérhafdar bygginga

° Byggingarstig allra bygginga er tilgreint i Fasteignaskra. Nanari lysingu er ad finna i toflu 0.3 i vidauka

% Mannvirki i Fasteignaskra eru flokkud eftir notkun i 9 husaflokka. Nénari lysingu er ad finna i tOflu 0.4 {
vidauka.
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4.3 Ibadir & hofudborgarsvadi

4.3.1 Magn og dreifing ibGda

Aztlanir svadisskipulagsins fra 2001-2024 taka mid af grunnstédu i arslok 1998 og midast
talnagrunnur skipulagsins vid ad pa hafi verid alls 62.900 ibudir & hofudborgarsveaedinu (sja
toflu 3.1). Samkvemt naverandi skraningu i Fasteignaskra voru alls 62.693 ibudareiningar
& hofudborgarsveedinu i lok pess ars. Fravikio fra forsendum svaedisskipulagsins er pvi 307
ibudaeiningar eda um 0,5%. Til ad geeta samremis verdur hér studst vid ndverandi
talnagrunn Fasteignaskrar, enda fravikio tiltolulega litid. Samkvemt Fasteignakra midast
byggingarar fasteignar vid pad ar sem bygging er skrad fokheld (p.e. byggingarstig 4) og
tekur fjoldi ibtaeininga i talningu mid af pvi.

Hofudborgarsveedi: fjélgun ibuda fra 1999 til 2010
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Mynd 4.17 Fj6lgun ibuda & héfudborgarsvaedinu fra arslokum 1998 til loka ars 2010.

Samkvaemt skraningu Fasteignaskrar hefur ibGdareiningum & héfudborgarsvaedinu fjolgad
alls um 18.010 fra arslokum 1998 til arsloka 2010, en pa voru per alls 80.703 talsins
(Pjodskra Islands, obirt gégn). Eins og sést & mynd 4.17 fj6lgadi ibudum um 1.067 einingar
ario 1999 en eftir pad var nokkur stigandi i aukningunni allt fram til arsins 2006. Pad ar
fjélgadi ibudum meira en nokkud annad ar & umraddu timabili, eda um teplega 2.400
einingar. Arin 2007 og 2008 fjolgadi ibudareiningunum heldur minna eda um 2.000 hvort
ar.

| kjolfar efnahagshrunsins 2008 drégust framkveemdir vid byggingu ibidarhisnadis mikid
saman. Arid 2009 fjélgadi ibudareiningum einungis um 387 en arid 2010 um 720 ibudir.
Hér ber ad hafa i huga ad pessar télur midast vid skrdd byggingarar fasteignanna, sem er
bad ar pegar viokomandi mannvirki er skrdd fokhelt (byggingastig 4). bvi er akvedin hluti
ibadanna sem skradur er & viokomandi ar ekki nothafur til ibadar.
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Tafla 0.5 i vidauka Utlistar nanar fjolda ibuda i hverju sveitarfelagi fyrir sig i lok hvers ars
fra 1998 til 2010. Fjolgun ibada var mjég mismunandi eftir sveitarfélogum & umraeddu
timabili. Mynd 4.18 synir hvernig pessar rimlega 18.000 ibudir hafa dreifst & milli
sveitarfélaga hofudborgarsvaedisins. P06 svo fjoldi ibuda hafi aukist mest i Reykjavik pa var
hlutfalsleg aukning par minnst ef fra er talido Seltjarnarnes.

Hlutfallslega var breytingin mest & Alftanesi en par tvofaldadist fjoldi ibtda & sama tima. |
pessu sambandi parf pé ad hafa i huga ad einungis er um 391 ibGdaeiningu ad reda og pvi
verdur ad taka samanburd sem pennan med varkarni. Hins vegar er nartekara ad bera voxt
Reykjavikur saman vid sveitarfélégin sem koma peim naest i steerd. bannig var samanlégd
fjoélgun ibada i Kopavogi og Hafnarfirdi um 7.400, sem samsvarar 54% aukningu fra lok
ars 1998 til lok ars 2010. A sama tima var fj6lgunin i Reykjavik 7.300 ibudir eda um 17%
aukning.

Hofudborgarsveedi - fjolgun ibuda fra arslokum 1998 til arsloka 2010
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Mynd 4.18 Fjolgun ibGda a héfudborgarsveedinu fra arslokum 1998 til arsloka 2010, skipt
eftir sveitarfélogum.

Ahugavert er ad skoda hvernig skipting ibtdarhtsnadis milli Reykjavikur annars vegar og
samanlagds fjolda hinna sveitarfélaganna & héfudborgarsveaedinu hins vegar hefur proast a
bessum tima, p.e. fra 1998 til 2010. Pessi samanburdur synir ad a medan ibudum i
Reykjavik fjolgadi um rétt 7.300 einingar (17%) fra 1998 til 2010 i Reykjavik pa var
samberileg aukning innan annarra sveitarfélaga um 10.700 eda um ramlega 54% aukning.

Minnkandi hlutfall Reykjavikur hvad vardar fjolda ibuda a4 héfudborgarsvaedinu, kemur
skyrt fram & mynd 4.19. Arid 1998 voru um 68% ibuda hofudborgarsvadisins i Reykjavik
en i lok ars 2010 var petta hlutfall komid nidur i 62%. Samkvemt asztlunum
svaedisskipulagsins var fyrirséd ad petta hlutfall myndi lekka en pé aldrei med peim hrada
sem tolurnar bera vitni um. Samkvamt asetlunum sveedisskipulagsins atti petta hlutfall ad
fara stigleekkandi & gildistimanum og vera komid i 61% arid 2024. Préunin hvad petta
vardar er pvi nanast tvofalt hradari en gert var rad fyrir.
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broun ibadarhisnaedis a héfudborgarsvaedinu fra arslokum 1998 til 2010
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Mynd 4.19 bréun ibudarhisnadis & hdfudborgarsveedinu fra arinu 1998 til arsins 2010.

4.3.2 Gerd og steerd ibuda

Fasteignaskra heldur utan um gerd ibudarhusnadis og hefur ad jafnadi birt skiptingu pess
fyrir staerstu sveitarfélogin i arsskyrslu sinnit!. Ef borin er saman hlutfallsleg skipting
ibudarhlsnaedis eftir gerd méa greina akvedna breytingu & husnadisgerainni.

ibadir a hofudborgarsveedinu - 2000

ueinbyli = tvibyli

fiolbyli

61%

ibadira hofudborgarsveedinu - 2010

u einbyli = tvibyli
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Mynd 4.20 Skipting ibuda & hofudborgarsvaedinu eftir gerd i arslok 2000 og 2010.

u Arsskyrsla Fasteignaskrar islands (a8ur Fasteignamat rikisins) kom sidast Gr arid 2006. Astaeda pess ad

utgafu hefur verid hzett er héfundi dkunn.
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Mynd 4.20 synir hlutfallsega skiptingu eftir fjélda ibada i einbyli, tvibyli og fjélbyli, annars
vegar fyrir ario 2000 og hins vegar fyrir arid 2010. Fyrir hofudborgarsveaedid i heild er
breytingin ekki veruleg en pé merkjanlegt ad hlutur fjolbylis eykst um 3%. bessi breyting
stafar fyrst og fremst af t6luvert mikid breyttri samsetningu ibudarhisnadis i Gardaba og
Mosfellsba. | pessum tveimur baejarfélégum hefur hlutur fjélbylis af heildinni tvofaldast &
bessu stutta timabili. Eins hefur hlutfallslega verid byggt meira af fjolbyli i Kopavogi og
Hafnarfirdi sem einnig hefur ahrif. Hlutfallslega samsetningu ibudarhisnadis fyrir pessi

samanburdarar ma sja i toflum 4.4 og 4.5.

Tafla 4.4 Skipting ibudahusnadis sveitarfélaganna eftir gerd i lok ars 2000.

00-
31.12.2000 | ibudir alls| einbyli %-heild | tvibyli | %-heild | fjolbyli | heild

Reykjavik 43.700 8.880 20% | 4.370 10% 30.450| 70%
Képavogur 8.320 2.680 32% | 1.120 13% 4520 54%
Seltjarnarnes 1.560 730 47% 160 10% 670 43%
Gardabar 2.540 1.800 71% 170 7% 570 22%
Hafnarfjordur 6.280 2.250 36% | 1.100 18% 2930 47%
Bessastadahr. 423 423 100% 0 0% 0 0%
Mosfellsbar 1.810 1.290 71% 230 13% 290 16%
Kjbsarhreppur 68 68 100% 0 0% 0 0%
Alls 64.701 18.121 28% | 7.150 11% 39.430| 61%

Tafla 4.5 Skipting ibudahusnadis sveitarfélaganna eftir gerd i lok ars 2010.

00-
31.12.2010 | Fj.ib.alls| einbyli %-heild | tvibyli | %-heild | fjolbyli | heild

Reykjavik 50.149 9.675 19% | 4.490 9% 35.984| 72%
Kdépavogur 11.682 3.399 29% | 1.216 10% 7.067| 60%
Seltjarnarnes 1.615 738 46% 168 10% 709 44%
Gardabar 4.014 2.221 55% 166 4% 1.627| 41%
Hafnarfjorour 9.422 2.962 31%| 1.140 12% 5.320 56%
Bessastadahr. 785 598 76% 14 2% 173 22%
Mosfellsbar 2.940 1.747 59% 282 10% 911| 31%
Kjosarhreppur 96 88 92% 6 6% 2 2%
Alls 80.703 21.428 27% | 7.482 9% 51.793| 64%

Pegar heildart6lurnar hverrar gerdar ibudarhdsnadis eru bornar saman fyrir lokastodu
aranna 2000 og 2010, kemur betur i ljos gerd peirra ibuda sem byggdar voru & pvi timabili.
Tafla 4.6 synir pennan fjolda og hlutfall vidkomandi gerdar af heildarfjélda byggdra ibuda.
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Tafla 4.6 Skipting pess ibudarhisnadis sem beettist vid fra arslokum 2000 til arsloka 2010
eftir gerd.

Breyting - 00 til '10 Fj. IbGda %-heild
Einbyli 3.307 21%
Tvibyli 332 2%
Fjolbyli 12.363 77%
Samtals: 16.002 100%

pessar tolur syna vel hve afgerandi hlutur fjolbylis hefur verid & umreeddum tima og kemur
ad morgu leyti & dvart midad vid umraedu sidustu ara.

A grundvelli ganga fra Fasteignaskra birtir Hagstofa Islands upplysingar um sterd byggds
hasneadis, badi fyrir landi i heild og hoéfudborgarsvaedid. Mynd 4.21 synir hvernig
medalsterd ibuda hefur proast fra arinu 1998 til arsins 2009. Gognin midast vid peer
ibaodareiningar sem eru fullgerdar & viokomandi éri.

Hofudborgarsveedi - medalsteerd fullgerdra ibida & arunum1998 til 2009

600
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RUmmetrar

200

100
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= Medalstaerd 1998 Aukning fra 1998

Mynd 4.21 Medalsteerd fullgerds ibudarhisnaedis & héfudborgarsvaedinu arin 1998 til
20009.

Mynd 4.21 synir ad medalstaerd fullgerdra iblda & hofudborgarsveedinu hefur aukist jafnt
og pétt ar 448 m3 arid 1998 i 481 m3 arid 2009. Med 6drum ordum fullbyggd ibud arid
2009 var ad medaltali um 8% steerri en fullbyggd ibud arid 1998. Med hlidsjon af pvi hve
stor hluti byggds husnadis & umraeddu timabili var i fjolbyli, pa kemur pessi proun
verulega a 6vart. Ad einhverju leyti geeti pessi proun endurspeglad pa auknu velmegun sem
var i samfélaginu pennan fyrsta aratug aldarinnar og pa um leid breytt vidhorf til
lagmarksgeaeda hasnadis.
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4.3.3 Samanburdur rauntalna vid azetladan fjolda ibida

Eins og fram kemur i kafla 4.1 pa hefur ibdafjélgun verid mun hradari en astlanir
svaedisskipulagsins gerdur rad fyrir. ibuafjoldi & hofudborgarsvaedinu i heild var 202.341 i
lok &rs 2010 og var pé svo til buinn ad na asetludum fjélda skipulagsins fyrir 2012. bvi er
raunhaft ad bera saman raunverulega fjélgun ibuda fré lok ars 1998 vid aztladan fjolda
fyrir 2012. Slikan samanburd er ad finna i toflu 4.7.

Tafla 4.7 Samanburdur & raunverulegum fjolda ibada i &rslok 2010 og &eetlun SSK 2001-
2024 fyrir 2012.

IBUDIR Rauntélur Hagstofu Islands Aztlun SSK fyrir 2012
Breyting Mism. fra

Sveitarfélag: | Fjoldi 1998 | Fjoldi 2010 | 1998-2010 | Fjoldi 2012 | '10-raun %
Reykjavik 42.839 50.149 7.310 51.100 -951 -2%
Koépavogur 7.767 11.682 3.915 11.100 582 5%
Gardaber 2.416 4.014 1.598 4.600 -586 -13%
Hafnarfjordur 5.933 9.422 3.489 7.800 1.622 21%
Bessastadahr. 394 785 391 650 135 21%
Seltjarnarnes 1.557 1.615 58 1.700 -85 -5%
Mosfellsbaer 1.718 2.940 1.222 3.100 -160 -5%
Kjosarhreppur 69 96 27 50 46 -
Samtals: 62.693 80.703 18.010 80.100 603 1%

Samanburdur talnanna synir ad raunverulegur heildarfjoldi ibuda i lok ars 2010 er um 600
einingum meiri en &ztlanir fyrir 2012 gerdu rad fyrir. petta er innan vid 1% fravik og pvi
heegt ad alykta ad naverandi magn ibuda sé i samremi vid porf ef einungis er horft til
ibuafjoldans &n tillit til aldursdreifingar.

ibadir: samanburdur & raunaukningu til 2010 og dsetlunum SSK 2001-2024
12.000
10.000
3 8.000
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c 6.000
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Rvk. Kop. Gbr. Hafn. Alfta. Seltj. Mosf. Kjos.
ERaun '98-'10 7.310 3.915 1.598 3.489 301 58 1.222 27
= SSK-2012 8.900 2.700 2.100 1.700 250 100 1.450
SSK-framk.azetlun-'10| 10.508 | 2.594 2.446 2.394 263 150 1.760 0

Mynd 4.22 Samanburdur raunaukningar ibuda & hofudborgarsvaedinu vid astlanir SSK

2001-2024.
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Mynd 4.22 synir fjélgun ibGda fra arslokum 1998 skipt eftir sveitarfélégum. Fyrsta sdlan
synir pa fjolgun ibuda fra arslokum 1998 til arsloka 2010 samkvemt talnagrunni
Fasteignaskrar. Midsulan synir svo aftur Gtgefna aztlun sveedisskipulagsins fyrir arié 2012
og sulan lengst til haegri aetlad magn uppbyggingar fram til arsins 2010 samkvaemt
framkvemdaaztlun skipulagsins (nesPlanners, Greinargerd med sveadisskipulagi, 2002 og
fylgirit 6, 2002).

Rétt er ad arétta ad st framkvaemdaraztlun sem hér er visad til er fengin ar fylgiriti 6 med
skipulaginu og pvi ekki hluti af stadfestri skipulagsaaetlun. Engu ad sidur er frédlegt ad
stilla henni upp i pessum samanburdi pvi han gefur ad einhverju leyti syn & hve
framhladnar veentingar flestra sveitarfélaga voru vid gerd skipulagsins.

Ofangreindur samanburdur synir ad dreifing nyrra ibada milli sveitarfélaganna eftir 1998
hefur verid med svipudum heetti og ibuafjélgun sveitarfélaganna sem fjallad er um i kafla
4.1.1. Ibtdum i Kopavogi og Hafnarfirdi hefur fjolgad mun hradar en &atlanir gerdu rad
fyrir, en uppbygging i Reykjavik hefur ad sama skapi gengid haegar en aztlad var. Sama er
ad segja um Gardaba og Mosfellsbae p6 svo fravikid fra adsetlunum sé minna en i tilfelli
Reykjavikur. | raun & petta vid hvort heldur sem litid er til stadfestrar astlunar fyrir 2012
eda aztlada uppbyggingu samkvaemt framkvemdadatlun skipulagsins.

Samkvemt SSK 2001-2024 var gert rad fyrir ad ibudum i Reykjavik myndi fjélga um
8.900 fra arslokum 1998 til arsloka 2012, en samkvaemt tolum Fasteignaskrar hafid peim
fjélgad um 7.310 i arslok 2010. Fjélgun ibGda i Reykjavik vard pvi um 18% minni en blast
matti vid, pegar litid er til pess ad heildarfjoldi ibtua héfudborgarsvaedisins i lok ars 2010
var nanast sa sami og SSK 2001-2024 gerdi rao fyrir.

Med hlidsjon af yfirstandandi efnahagsprengingum og umtali um ofpenslu
byggingargeirans sidastlioin ar er ahugavert ad meta hvort nudverandi frambod
ibudarhdsnaedis sé i jafnveegi vio asetlada porf. Hér skipta tveer breytur meginmali p.e.
ibtafjoldi og asetladur medalfjéldi ibda i ibad. Eins og adur hefur komid fram pa gera
aaetlanir sveedisskipulagsins (SSK 200-2024) rad fyrir ad medalsteerd fjolskyldna, p.e.
studull um fjolda iblda & ibdd, muni leekka linulega til arsins 2024 (nesPlanners, fylgirit 2,
2002: bls. 31).

Tafla 4.8 synir aatlada proun pessara patta fyrir hofudborgarsvaedid samkveemt SSK 2001-
2024. Undir dalknum nybyggingarporf er svo reiknud ut porf fyrir nyjar ibadir eftir 1998 til
bess ars sem er til skodunar hverju sinni. Hér er studst vid somu formalu og notud er i
forsendum svedisskipulagsins (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 31), p.e.:

Nyjar ibadir fra 1998 til 2XXX = (nyir ibGdanotendur fra 1998 til 2XXX)/(studull-2XXX)
Nyir ibadanotendur fra 1998 til 2XXX = (ibuar-2XXX) — (iblar-1998)*(studull-2XXX/studull-1998)

2XXX taknar lokaar pess timabils sem verid er ad skoda t.d. ibGiar-2010 er pa 202.341.
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Tafla 4.8 Axtlun svaedisskipulag um fjélda ibua og ibtida og reiknud nybyggingarporf fra
1998.

Ibudarhisnadi: Fjoldi Studull Nybyggingarporf:
Forsenda Ar ibdar ibudir | ibdar/ibad | Ibdar ibudir
Sveedisskipulag-grunnur 1998 166.640| 62.900 2,65
Sveedissk.- linuleg nalgun 2010 197.326 | 77.643 2,54 37.468 14.743
Sveedissk.-aztlun 2012 202.440| 80.100 2,53 43.470 17.200
Sveedissk.-aztlun 2024 | 228.140| 94.950 2,40 77.008 32.050

[ efri hluta toflu 4.9 er ad finna rauntdlur fyrir ibtafjolda og fjolda ibtda samkvaemt
skraningu Fasteignaskrar og Hagstofu Islands. I nedri hluta toflunnar er svo Gtreikningur &
aaetladri nybyggingarporf ibuda fyrir timabilid 1998 til 2010, midad vid mismunandi
forsendur um medalfjoldi ibda i hverri ibud. Dalkarnir lengst til haegri tilgreina svo fravik
utreiknads gildis fra fjolda ibGda sem raunverulega bettust vid & umraeddu timabili, p.e.
18.010 ibuair.

Tafla 4.9 Raunveruleg fjolgun ibada fra 1998 til 2010 borin saman vid reiknada

nybyggingarpdrf sama timabils midad vid mismunandi forsendur um medalfjolda ibta a
ibuo.

Fréavik fra raun-
Ibudarhisnadi: Fjoldi Studull | Nybyggingarporf: 2010

Forsenda Ar ibtar | Ibudir | Ibdar/ibud | ibdar | 1badir | 1budir | %-heild
Rauntolur 1998 | 168.344| 62.693 2,69 - - - -
Raunt6lur 2010 | 202.341| 80.703 2,51 45.155| 18.010 - -

A - reiknadur
fjoldi ibuoa 2010 | 202.341| 80.061 2,53 43.894| 17.368 642 0,8%
B - reiknadur
fjoldi ibuoa 2010 | 202.341| 79.616 2,54 43.010| 16.923| 1.087 1,3%
C - reiknadur
fjoldi ibloa 2010 | 202.341| 79.199 2,55 42.170| 16.506| 1.504 1,9%

Tilgangurinn med pessum utreikningi er ad leggja mat & hvort og pa hve mikid framleidsla
& ibudarhtsnadi for fram Ur azetladri porf. Ut fra peirri stadreynd ad iblafjoldinn i lok ars
2010 er ndnast sa sami og aaetladur var arid 2012, pa meetti alykta ad pad sama atti ad gilda
um porfina fyrir ibadir. Samkveemt pvi voru pa framleiddar um 810 ibudir a umreeddu
timabili umfram porf. Med pessari ofangreindu nalgun verdur ad gefa sér ad aatladur
studull um fjolskyldusteerd arid 2012 (2,53) atti vid i lok ars 2010.

Fjolmargir peettir hafa ahrif & pennan studul og vid naverandi adstedur getur verid
sérstaklega erfitt ad azetla ,,rétt™ gildi fyrir hann. Breytingar & aldursdreifingu hafa ad 6llu
jafna mest ahrif a pessa breytu og pad liggur fyrir ad medalaldur fer heekkandi med peim
ahrifum ad medalfjoldi ibta & hverja ibd feeri leekkandi. Eins og fram kemur i kafla 4.1.5
ba hefur pessi proun ekki verid eins hrdd og buist var vid. bvi er vert ad skoda nanar hvada
ahrif pad getur haft & porfina fyrir ibtdarhtsnaedi. [ téflu 4.9 eru prjd tilfelli skodus.
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Tilfelli A: Hér er studullinn hafdur sa sami og astladur var fyrir arid 2012, p.e. 2,53. Hins
vegar midast utreikningur a ,nyjum ibudarnotendum® vid rauntdlur fra 1998 en ekki
grunnforsendur svaedisskipulagsins. Par sem raunverulegur studull arid 1998 var 2,69 en
ekki 2,65, pa leidir petta til pess ad reiknud nybyggingarp6rf verdur meiri en spain gerdi
rao fyrir p.e. 17.368 ibudir. Umfram magnid er pvi 642 ibUdir.

Tilfelli B: Hér er studullinn hafdur s& sami og aeetladur var fyrir arid 2010 samkvaemt
svaedisskipulaginu, p.e. 2.54. Aztlud gildi fyrir 2010 eru ekki tilgreind i svadisskipulaginu
og er gildi pvi fundid hér med linulegri nalgun. Heér er pvi i raun verid ad gera rad fyrir ad
bréun fjolskyldusterdar hafi fylgt detlun og ad meiri ibdafjélgun en reiknad var med, hafi
ekki haft ahrif par &. Eins og i tilfelli A, pa midast utreikningur a ,,nyjum ibadarnotendum*
vid rauntolur fra 1998 en ekki grunnforsendur svaedisskipulagsins. Samkvaemt pessu hefdi
burft ad byggja 16.923 ibudir fra 1998 til ad fullnaegja poérf og umframframleidslan na pvi
1.087 ibudir.

Tilfelli C: 1 pessu tilfelli eru studullinn fyrir arid 2010 reiknadur Gt med linulegri braun &
milli studulsins 2,69, samkvaemt rauntélum fyrir arid 1998 og studulsins 2,40 samkvaemt
aaztlun svaedisskipulagsins fyrir arid 2024. Samkveemt pessu feest gildid 2,55 fyrir arid
2010. Adrar forsendur eru eins og i tilfelli B. I pessu tilfelli reiknast nybyggingarporfin fra
1998 alls 16.506 ibudir og framleidsla umfram porf pvi 1.504 ibadir.

Hér er mikilvaegt ad hafa i huga ad med pessum utreikningum er ekki verid ad leggja mat a
hugsanlegt offrambod ibudarhisnadis & fasteignamarkadi. Markmidid er ad meala hvort og
ba hve mikil umframframleidsla a ibudarhdsnadi hefur verid & umraeddu timabili midad
vid forsendur og aztlanir gildandi svaedisskipulags. Offrambod & fasteignamarkadi raedst af
mun fleiri pattum en framleidslu husnadis og pvi mikilveegt ad adgreina pessa peetti i
umradunni.

Utreikningurinn hér ad ofan gefur tilefni til ad draga pa alyktun ad framleidsla
ibudarhdsnaedis & timabilinu 1998 til 2010 hafi verid meiri en aatlud porf. Hins vegar er
erfidara ad segja nakveemlega til um hve mikil umframframleidslan hefur verid. P6 ma
feera rok fyrir pvi ad liklega sé han & bilinu 1.000 til 1.500 ibadir midad vid forsendur
svaedisskipulagsins.
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4.4 Atvinnuhisnadi a hofudborgarsvaedi

| Fasteignaskra eru byggingar medal annars flokkadar eftir svokalladri htsaflokkun. 1 t6flu
0.4 i vidauka er ad finna lysingu pessara flokka, en skiptingin er i grunninn
gjaldskrarflokkun vegna Utreiknings fasteignagjalda. Fjorir  flokkar teljast il
atvinnuhdsnedis, p.e. flokkar 6 til 9 i fyrrgreindri toflu og tekur rannsokn pessi mid af pvi.

4.4.1 Heimildir og g==0i gagna

Eins og adur hefur komid fram pa hefur adgengi ad heilstiedum upplysingum um magn
hisnaedis & Islandi ekki verid gott fram til pessa. bratt fyrir bryna porf a4 druggum
heimildum a pessu svidi, t.d. sem grunnforsendur allrar skipulagsvinnu sveitarfélaganna, pa
virdist skipuldgd upplysingadflun og greining peirra verid mjog takmorkud. betta & einkum
vid um atvinnuhusnadi en erfitt er ad segja til um astedur pess. PO svo ymsir adilar safni
gognum um huasnaedi pa virdist pad i festum tilfellum gert i peim tilgangi ad bera
raunpréun husnadismala saman vid fyrirliggjandi aaetlanir.

Uttekt Verkis fra arinu 2009, sem vitnad er til i kafla 3.1.3, fyrir Samtok sveitarfélaga &
hofudborgarsvaedinu (SSH) er pé undantekning & pessu. Su skyrsla lysir ageetlega peim
breytingum sem sampykktar hafa verid & sveaedisskipulaginu eftir 2002 og ahrifum peirra &
aaxtlunina i heild. Auk pess er i skyrslunni gefio &geetis yfirlit um helstu paetti
byggdarpréunar & héfudborgarsveedinu fra 1998 fram til byrjun ars 2008.

I uttekt Verkis var studst vid skipulagstolur sem Landupplysingadeildi Reykjavikurborgar
(LUKR) hefur unnid upp Ur gégnum Fasteignaskréar Islands (4dur FMR) og yfirfert &
reitakerfi svadisskipulagsins. I inngangskafla skyrslunnar er pé tekid fram ad breyttar
adferdir vio skraningu i gagnagrunna og 6nakvemni gagna geti gert samanburd vid fyrri
aaetlanir erfidan. Einnig hefur vanskraning upplysinga um atvinnuhtsnadi fra 1998 og
leidréttingar eftir pann tima einnig ahrif & ndkvaeemni samanburdarins (Verkis, 2009).

Vidfangsefni pessa rannsdknarverkefnis fjallar ad hluta til um sému grundvallarpeetti og
uttekt Verkis fra 2009. Hér er p6 fario med mun nakvaemari heetti i greiningu flestra péatta
0g auk pess er studst vid annan gagnagrunn pegar aztlanir svaedisskipulagsins eru bornar
saman Vid raunverulega proun byggdar. Hér stendur héfundur i raun frammi fyrir sama
vandamali og hofundar ofangreindrar dttektar, p.e. ad meta geaedi fyrirliggjandi
gagnagrunnsupplysinga um hasnadi héfudborgarsvaedisins og hefi peirra til samanburdar
vid skipulagstolur sampykktar skipulagsaztlana. Fram kom i kafla 4.1.2. ad skréaning
Fasteignaskrar islands hefur batnad mikid sidasta aratug og hefur ni vanskraningu eldri
bygginga nanast verid ad fullu eytt (Heimild: upplysingar fra Fasteignaskra islands i april
2011).

Vegna ofangreinds er pad mat hofundar ad gagnagrunnur Fasteignaskraar sé areidanlegasta
heimildin um magn, gerd og dreifingu atvinnuhtsnadis i lok ars 2010. Flokkunarkerfi
atvinnuhisnadis hefur ekki breyst fra pvi sem var 1998 og pvi @tti samanburdur gagna
eftir gerd ad gefa nokkud rétta mynd af peim magnbreytingum sem hafa ordid a pessu
timabili. Flokkunarkerfi Fasteignaskrar er hins vegar jafn 6hentugt nd og pad var vid gerd
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talnagrunns svaedisskipulagsins 1998 i skipulagslegu tilliti. Edlismunur verslunarhisnadis
og skrifstofuhlsnaedis er mikill og pvi 6heppilegt ad steypa pessu saman i einn flokk.

Stor hluti rannsoknarverkefnis pessa folst i gerd samanburdarhafs gagnagrunns um préun a
magni husneadis fra arslokum 1998 til arsloka 2010. Vid gerd gagnagrunnsins var valid ad
stydjast einungis vid grunngdgn fra Fasteignaskra islands um lokastddu hvers ars og &
engan hatt reynt ad leidrétta pau handvirkt, pé svo pad leegi fyrir ad magnbreytingar milli
ara veeru ad einhverju leyti vegna skraningar eldra hdsnadis. Til ad meta raunverulegar
magnbreytingar @ umraeddu timabili parf hins vegar upphafsstadan i lok ars 1998 ad vera
sem nakvemust.

Samkvaemt gégnum Fasteignaskrar var heildarmagn atvinnuhdsnaedis i lok ars 1998 alls
rimlega 4.200 pus. fm en talnagrunnur svaedisskipulagsins midast hins vegar vid
upphafsstéou sem er rumlega 4.900 pds. fm. Mismunurinn hér & er pvi um 700 pus. fm og
fravikid pvi verulegt. Nanari Gtlistun & mismun pessara gagnagrunna ma sja i téflum 4.10
0g 4.11. Med hlidsjén af ofangreindu og peirri miklu vinnu sem 16gd var i undirbuning
svaedisskipulagsins, verdur po ad teljast rokrétt ad stydjast vid skilgreinda upphafsstoou
bess. Einnig er pad heppilegt med tilliti til pess ad pessar magnbreytingar eru fyrst og
fremst ahugaverdar i samanburdi vid aatlada byggdarproun svadisskipulagsins.

Tafla 4.10 Samanburdur a heildarmagni atvinnuhUsnadis & héfudborgarsveaedinu i arslok
1998 milli skraningar Fasteignaskraar og talnagrunns SSK 2001-2024, skipt eftir
sveitarfelogum.

Atvinnuh.
alls FMR - 1998 SSK - 1998 Fravik fra SSK-1998

Sveitarfélag: Fm %-heild Fm %-heild Fm %

Reykjavik 3.141.255 75% | 3.449.000 70%| -307.745 -9%
Kdpavogur 362.875 9% | 508.000 10% | -145.125 -29%
Gardabaer 118.879 3% | 170.000 3% -51.121 -30%
Hafnarfjorour 450.859 11%| 633.000 13%| -182.141 -29%
Mosfellsbeer 90.222 2% | 108.000 2% -17.778 -16%
Seltjarnarnes 29.704 1% 42.000 1% -12.296 -29%
Bessastadahr. 7.041 0% 6.000 0% 1.041 17%
Samtals: 4.200.835 100% | 4.916.000 100% | -715.165 -15%

Tafla 4.11 Samanburdur a heildarmagni atvinnuhisnadis & hofudborgarsveedinu i arslok
1998, p.e. & milli skraningar Fasteignaskrar og talnagrunns SSK 2001-2024, skipt eftir
tegund hasnzdis.

Atvinnuh. alls FMR - 1998 SSK - 1998 Fravik fra SSK-1998

Husaflokkun Fm %-heild Fm %-heild Fm %
Verslun og skrifst. | 1.170.262 28% | 1.396.000 28% | -225.739 -16%
I6nadur og vorug. | 1.378.861 33% | 1.674.000 34% | -295.139 -18%
Sérhefdar bygg. 1.651.712 39% | 1.846.000 38% | -194.288 -11%
Samtals: 4.200.835 100% | 4.916.000 100% | -715.165 -15%
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Sem demi um huasnadi sem ekki var skrad i Fasteignaskra arid 1998 voru 6ll mannvirki
alversins i Straumsvik. Alls eru pau um 200 pds. fm og voru ad langmestu skrad i
gagnagrunn Fasteignaskrar en ario 2003. Talnagrunnur svadisskipulagsins fyrir
upphafsstéduna 1998 var hins vegar leidréttur handvirkt hvad petta vardar og i 6drum peim
tilfellum par sem vitad var af steerri byggingum sem voru ekki skradar. [ flestum tilfellum
var pa um ad raeda fasteignir i eigu rikis og sveitarfélaga.

Astaedan fyrir pessari vanskraningu i Fasteignaskra, var liklega st ad & peim tima var ekki
talin porf & ad hafa paer med i gagnagrunni Fasteignaskrar, sem fyrst og fremst var
hugsadur til ad akvarda alagningu opinberra gjalda, en mannvirki i eigu rikis og
sveitarfelaga bera ekki slik gjold.

Pegar hins vegar & ad draga upp mynd sem synir timaréd magnaukningar atvinnuhtsnadis
er eingéngu hagt ad stydjast vid skraningu Fasteignaskraar fyrir aramotastoou i lok hvers
ars. bvi parf ad hafa i huga ad rumlega pridjungur aukningar er liklega tilkomin vegna
skraningar eldra hisnadis sem var ekki skrad i Fasteignaskra Islands i lok ars 1998. Nanar
er vikio ad pessu i kafla 4.4.4.

4.4.2 Magn, gerd og dreifing atvinnuhlisnadis

| kafla 3.1.2.4 er gerd itarleg grein fyrir ztlun Svadisskipulags hofudborgarsvaedisins um
proun atvinnuhlsnadis fram til arsins 2024. Tafla 4.12 synir helstu forsendur skipulagsins
hvad pennan péatt vardar og skiptingu atvinnuhlsnadis i meginflokkana prja. Samkveemt
pessu voru alls um 4.916 pas. fm af atvinnuhtsnadi & hofudborgarsveedinu i lok ars 1998
og i pessum kafla er mat & magnbreytingum til loka ars 2010 midad vid pa upphafsstodu.

Tafla 4.12 Aztlad magn atvinnuhtsnadis samkvaeemt azetlunum SSK 2001-2024.

Samtals magn atvinnuhusnadis (fm) - daetlun SSK 2001-2024
Husaflokkun 1998 2012 Breyting 1998-2012 2024 Br. 1998-2024
Verslun og
skrifst. 1.396.000| 2.034.878 638.878| 46% | 2.884.0001.488.000|107%
Idnadur og
vorug. 1.674.000| 1.688.509 14.509 1% | 1.949.000| 275.000| 16%
Sérhafoar
bygg. 1.846.000| 2.292.434 446.434 24% | 2.754.000| 908.000| 49%
Samtals: 4.916.000| 6.015.821 1.099.821| 229% | 7.587.000|2.671.000| 54%
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1998 (SSK) 2024 (SSK)

® Verslun og skrifst.
= [3nadur og vorug.

Sérheefdar bygg.

Mynd 4.23 Hlutfallsleg skipting atvinnuhusnadis & héfudborgarsvaedinu arin 1998 og
2024 samkveemt SSK 2001-2024.

Hlutfallsleg skipting atvinnuhusneadis eftir tegundarflokkum, endurspeglar grunngerd
efnahagslifsins og &herslur hvers tima i atvinnulifinu. A mynd 4.23 er hlutfalsleg skipting
atvinnuhutsnaadis i fyrrgreinda prja meginflokka synd, annars vegar fyrir upphafsarid 1998
og hins vegar fyrir aztlada skiptingu arid 2024. Skyrar aherslubreytingar skipulagsins i
atvinnumalum koma greinilega fram vid pennan samanburd. Hasnadisporf framtidarinnar
tekur mid af aukinni aherslu & hateknistorf en umfang starfa vegna idnadar og
vorugeymslna mun standa nanast i stad (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 16).

Pad sem vekur mesta athygli & mynd 4.23 er hatt hlutfall hisnadis i flokknum sérheeft.
Arid 1998 voru um 38% atvinnuhlsnadis i pessum flokki en sveedisskipulagid gerir rad
fyrir ad hlutfallid lekki litillega & skipulagstimabilinu. P6 svo ad allir skélar,
ipréttamannvirki, sjukrastofnanir og adrar sérhaefdar byggingar falli i pennan flokk pa kom
hlutfallslegt umfang hans hofundi & dvart. Hafa ber p6 i huga ad husaflokkun
Fasteignaskrar gegnir fyrst og fremst pvi hlutverki ad akvarda gjaldflokk fasteignagjalda
vidkomandi fasteigna og i flokkinn sérhaeft fer margt ad pvi sem ekki passar i adra flokka.

Samkvaemt skraningu Fasteignaskrar var heildarmagn atvinnuhtsnadis i arslok 2010 alls
6.182.072 fm og hafdi pvi aukist i heildina um rdmlega 1.230 pas. fm fra upphafsstéou
sveedisskipulagsaatlunarinnar i fra 1998. | heildina samsvarar petta um 26% aukningu
atvinnuhisnaadis en dreifing pess er hlutfallslega mjog breytileg eftir sveitarfélégunum.

Tafla 4.13 synir i fyrsta lagi magnbreytingar atvinnuhlsnaedis & umraeddu timabili og
skiptingu pess eftir sveitarfélogum. 1 63ru lagi synir taflan fravik pessarar magnaukningar
fra aztludu magni uppbyggingar til arsins 2012 samkveemt fylgiriti nr. 2 med
svaedisskipulaginu. Fylgiritin voru ekki hluti af stadfestu svaedisskipulagi og per aatlanir
sem par koma fram ekki bindandi. Hins vegar etti asetlun uppbyggingar fram til arsins
2012 ad gefa ad akvednu leyti betri mynd af fyrirhugadri uppbyggingu & fyrrihluta
skipulagstimabilsins heldur en medaltal timabilsins i heild. Samanburdur lokastédu arsins
2010 vid aeetlun svaedisskipulagsins fyrir ario 2012 er einnig ahugaverdur i pvi ljési ad
ibtafjoldi hofudborgarsveedisins er nanast sa sami og astlanir skipulagsins reiknudu med
fyrir arid 2012. Midad vid pessar forsendur var magnaukning atvinnuhlisnaedis umfram
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aaetlanir ramlega 170 pus. fm. Mat a pvi hvort fravikio geti talist mikid fer eftir viomidinu.

[ pvi sambandi

ma nefna ad fravikio jafngildir

u.p.b. tveggja ara aetladri

medaltalsaukningu til arsins 2012 en er & sama tima einungis 3% af heildarmagni
atvinnuhusnaadis i lok ars 2012 samkvaemt azstlun svaedisskipulagsins.

Tafla 4.13 Heildarmagnbreyting atvinnuhlsnaedis fra arslokum 1998 til arsloka 2010,
skipt eftir sveitarfélogum hofudborgarsvaedisins.

Atvinnuh. alls Magnbreyting fra 1998 til 2010 Fravik fra 2012-spa
2010 2010 Breyting | Br. (%)

Sveitarfélag: (fm) %-heild | 1998-2010 | 1998-2010 Fm %
Reykjavik 4.175.867 68% 726.867 21% 188.111 5%
Ko6pavogur 753.798 12% 245.798 48% 38.432 5%
Gardaber 268.076 4% 98.076 58% 728 0%
Hafnarfjorour 759.991 12% 126.991 20% -43.467 -5%
Mosfellsbaer 177.202 3% 69.202 64% -2.697 -1%
Seltjarnarnes 36.458 1% -5.542 -13% -8.220 -18%
Bessastadahr. 14.680 0% 8.680 145% -2.636 -15%
Samtals: 6.186.072 100% | 1.270.072 26% 170.251 3%

Mynd 4.24 synir dreifingu magnaukningar atvinnuhlsnadis eftir sveitarfélogum og
skiptingu pess eftir tegund.

Hofudborgarsveedi: breytinar & magni atvinnuhutsnaedis // 1998-2010
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Mynd 4.24 Magnaukning atvinnuhusnadis fra arslokum 1998 til arsloka 2010, skipt eftir
sveitarfélogum og tegund hisnzdis.

I lok ars 2010 voru um 68% atvinnuhisnadis hofudborgarsvadisins i Reykjavik og hefur
bvi lekkad litillega fra arinu 1998 pegar hlutfallid var 70%. Hlutfallsleg leekkun er pvi
nokkud minni en i tilfelli ibadarhisnaedis. Eins og fram kemur i kafla 4.1.1 hefur hlutfall
Reykvikinga af heildariblafjolda hofudborgarsvadisins lekkad ar 64% i 59% & sama

timabili.
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Hofudborgarsveedi: magn atvinnuhtsnaedis i lok ars 2010
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Mynd 4.25 Heildarmagn atvinnuhdsnadis i arslok 2010, skipt eftir tegund og sveitarfélagi.

Mynd 4.25 synir skiptingu atvinnuhusnadis eftir tegund i arslok 2010. Myndin synir einnig
dreifingu pess milli sveitarfélaganna, par er hlutur Reykjavikur afgerandi i 6llum flokkum.
Tafla 4.14 synir uppbrot magnaukningar & umraeddu timabili eftir tegund hdsadis.
Flokkunin er samberileg peirri sem 16gd er til grundvallar i sampykktum hluta
svaedisskipulagsins. Hér vekur mesta athygli fravik vegna sérhafdra bygginga. Skyringin a
bessu tengist pd liklega nyskraning eldri bygginga alsversins i Straumsvik.

Eins og adur segir var upphafsstada svaedisskipulagsins fyrir arid 1998 16gud handvirkt
vegna peirra 200 pus. fm bygginga sem eru i Straumsvik. Liklega hefur pad ad mestu fallid
i flokkana idnadarhisnaedi og vorugeymslur. Sidar voru pessi mannvirki skrad i
Fasteignaskra og i lok ars 2010 voru pau nanast o6ll skrad sem sérhafdar byggingar

(Upplysingar fra pjodskra Islands).

Tafla 4.14 Magnaukning atvinnuhisnadis a héfudborgarsveedinu fra arslokum 1998 til
arsloka 2010, skipt eftir tegund og samanburdur vid asetlun SSK 2001-2024 fyrir arid
2012,

Atvinnuh. alls Magnbreyting fra 1998 til 2010 Fravik fra 2012-spa
2010 2010 Breyting | Br. (%)

Husaflokkun (fm) %-heild | 1998-2010 | 1998-2010 Fm %
Verslun og skrifst. 1.972.451 32% 576.451 45% -62.427 -3%
Idnadur og vorug. 1.727.510 28% 53.510 4% 39.001 2%
Sérhafoar bygg. 2.486.111 40% 640.111 50% 193.677 8%
Samtals: 6.186.072 100% | 1.270.072 100% 170.251 3%
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Mynd 4.26 synir samanburd a hlutfallslegri skiptingu atvinnuhdsnadis eftir tegund & milli
rauntalna i arslok 2010 (skv. Fasteignaskra) og astlunar SSK 2001-2024 fyrir arid 2012.
Aztlun skipulagsins um breytt hlutfoll hefur gengid eftir ad mestu leyti. Undantekningin er
p6 ad hlutfall serhaefds husnadis hefur haekkad um 2% fra arinu 1998 i stad pess ad leekka.

40%

2010 (FMR)

2012 (SSK)

= Verslun og skrifst.
= |3nadur og vorug.

Sérhaefdar bygg.

Mynd 4.26 Hlutfallsleg skipting atvinnuhlsnadis & hofudborgarsvaedinu - rauntélur
Fasteignaskrar fyrir arid 2010 og aetlun SSK 2001-2024 fyrir 2012.

4.4.3 Magnbreytingar atvinnuhlisnaedis eftir hisaflokkum

Til ad greina betur edli peirrar uppbyggingar sem att hefur sér stad & umreeddu timabili er
naudsynlegt ad skoda dreifingu magnaukningarinnar milli sveitarfélaganna fyrir hvern
flokk fyrir sig. Toflur 4.15,4.16 og 4.17 syna nanari skiptingu eftir sveitarfélogum.

Tafla 4.15 Heildarmagnbreyting verslunar- og skrifstofuhtsnadis fra arslokum 1998 til

arsloka 2010.
Versl/skrifst. Magnbreyting fra 1998 til 2010 Fréavik fra 2012-spa
2010 2010 Breyting Br. (%)

Sveitarfélag: (fm) %-heild | 1998-2010 | 1998-2010 Fm %
Reykjavik 1.442.857 73% 343.857 31% -38.780 -3%
Koépavogur 297.275 15% 140.275 89% 1.347 0%
Gardaber 89.211 5% 72.211 425% 26.254 42%
Hafnarfjorour 112.717 6% 21.717 24% -7.708 -6%
Mosfellsbaer 22.203 1% -1.797 -71% -29.189 -57%
Seltjarnarnes 7.964 0% -36 0% -10.934 -58%
Bessastadahr. 224 0% 224 | - -3.417 -94%
Samtals: 1.972.451 100% 576.451 41% -62.427 -3%
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Samanlégd magnbreyting verslunar- og skrifstofuhtsnadis hefur verid nokkud minni en
aaetlanir svaedisskipulagsins gerdu rad fyrir. Alls jokst magnid um rim 576 pas. fm a
timabilinu 1998 til 2010, par af um 343 pus fm i Reykjavik eda um 31% aukningarinnar.
Hlutfallslega var breytingin pé mest i Gardabee, par sem magnid meira en fjérfaldadist fra
bvi sem pad var i lok ars 1998. Alls var aukningin i Gardaba um 72 pds. fm og ma af peim
rekja teep 60 pus. fm til uppbyggingar i Kauptuni.

Breytingin i Kopavogi er einnig veruleg, p.e. um 140 pus. fm sem er um tvofoldun fra
stodunni i lok ars 1998. bar vegur Smaralind pyngst sem er um 63 pas. fm ad steerd.
Langsteerstur hluti uppbyggingar verslunar- og skrifstofuhlsnaedis i Kopavogi er a
Smarasvaedinu og la& s uppbygging ad mestu fyrir vido gerd svedisskipulagsins.
Uppbygging verslunar- og skrifstofuhusnadis hefur verid mun minni i 6drum
sveitarfelogum og nokkud undir pvi sem aetlanir sveedisskipulagsins gerdu rad fyrir ad
yroi byggt fyrir arid 2012.

Eins og fram kemur i t6flu 4.12, gerdu forsendur sveedisskipulagsins 2001-2024 rad fyrir
ad i heildina myndi magn idnadar- og vorugeymsluhisnadis vera nanast dbreytt arid 2012
fra pvi sem var arid 1998. b6 var gert rad fyrir téluverdri tilfeerslu a magni, sem félst ad
mestu leyti i Greldingu sliks hisnadis i Reykjavik og uppbyggingu i stadinn i Hafnarfirdi.
pannig var gert rad fyrir ad heildarmagn i pessum flokki mynda dragast saman um 100 pus.
fm i Reykjavik en aukast um teplega sama magn i Hafnarfirdi.

Tafla 4.16 Heildarmagnbreyting idnadar- og vorugeymsluhusneadis fra arslokum 1998 til
arsloka 2010.

10n./vérusk. Magnbreyting fra 1998 til 2010 Fravik fra 2012-spa
2010 2010 Breyting | Br. (%)

Sveitarfélag: (fm) %-heild | 1998-2010 | 1998-2010 Fm %
Reykjavik 1.021.306 59% 45.306 5% 145.694 17%
Kdépavogur 256.672 15% 42.672 20% 15.822 %
Gardaber 116.181 7% 24.181 26% 24.205 26%
Hafnarfjordur 263.072 15% -81.928 -24% |  -177.691 -40%
Mosfellsbaer 62.843 4% 32.843 109% 33.055 111%
Seltjarnarnes 7.436 0% -9.564 -56% -2.015 -21%
Bessastadahr. 0 0% 0]- -69 -100%
Samtals: 1.727.510 100% 53.510 3% 39.001 2%

Tafla 4.16 synir ad ofangreind proun hefur ekki gengid eftir. i raun hefur préunin ordid
bverdfug, par sem magn i Reykjavik jokst um 45 pas. fm & umraeddu timabili, en magnid i
Hafnarfirdi drost saman um taeplega 180 pds. fm.

Hvad Hafnarfjord vardar pa stemmir pessi nidurstada illa vid hina miklu uppbyggingu
idnadarhverfisins & Vollum. Skyringuna er ad finna i Straumsvik, en eins og adur hefur
verid bent a pa voru mannvirki alversins langflest ekki skrad i gagnagrunn Fasteignaskrar
fyrr en ario 2003. Vid gerd svedisskipulagsins vard pvi ad baeta pessum 200 pas. fm
handvirkt inn i grunnstéduna fyrir arid 1998 og pa hefur megnid af byggingunum liklega
verid skilgreint sem idnadar- eda vorugeymsluhisnadi.
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I naverandi skraningu Fasteignaskrar eru allar byggingarnar skilgreindar sem sérhafdar
byggingar. Ef télur i toflu 4.16 fyrir Hafnarfirdi eru leidréttar med tilliti til pessa pa méa
feera rok fyrir pvi ad magn idnadar- og vorugeymsluhisnadis i Hafnarfirdi hafi i raun
aukist meira en azetlun fyrir arid 2012 gerdi rad fyrir. | Reykjavik hefur endurnyjun eldri
idnadarsveeda og umbreyting peirra til annarra nota gengid haegar en gert var rad fyrir. bad
skyrir ad mestu fravikid fra fyrri astlun en auk pess hefur uppbygging geymslu- og
vorulagera vid Sundahdfn verid mikil & umraeddu timabili.

I husaflokknum sérhafdar byggingar eru margs konar gerdir hisnadis. Ma par nefna sem
daeemi skola- og ipréttamannvirki, sjukrahus og hotel. Auk pess lendir flest pad sem ekKi
fellur ad skilgreiningu annarra husaflokka i pennan flokk. Eins og télurnar i t6flu 4.17 bera
med sér pad hafa byggingar alversins i Straumsvik hér toéluverd ahrif & préun mala, med
sama heetti og i tilfelli idnadar- og vorugeymsluhusnadisins. bPannig ma i raun segja ad oll
aukning i Hafnarfirdi megi rekja til skraningar pessara mannvirkja i flokk sérhafdra
bygginga. Ad sama skapi ma segja ad pessi skraning eldri mannvirkja jafngildi
heildarfraviki fra asetlun svaedisskipulagsins fyrir arid 2012.

Tafla 4.17 Heildarmagnbreyting sérhaefds hasnaedis fra arslokum 1998 til arsloka 2010.

Sérhafdar bygg. Magnbreyting fra 1998 til 2010 Fravik fra 2012-spa
2010 2010 Breyting | Br. (%)

Sveitarfélag: (fm) %-heild | 1998-2010 | 1998-2010 Fm %
Reykjavik 1.711.704 69% 337.704 25% 81.197 5%
Kopavogur 199.851 8% 62.851 46% 21.263 12%
Gardabaer 62.684 3% 1.684 3% -49.731 -44%
Hafnarfjorour 384.202 15% 187.202 95% 141,932 59%
Mosfellsbaer 92.156 4% 38.156 71% -6.563 -71%
Seltjarnarnes 21.058 1% 4.058 24% 4,729 29%
Bessastadahr. 14.456 1% 8.456 141% 850 6%
Samtals: 2.486.111 100% 640.111 35% 193.677 8%

Mesta magnbreytingin i sérhaefoum byggingum var i Reykjavik, en par jokst magn
sérheefdra bygginga um 337 pus. fm & timabilinu sem er um 82 pds. fm umfram azetlun
fram til arsins 2012. Erfitt er ad segja nakveemlega til um hvad veldur pessu en sem daemi
méa nefna ad umfangsmikil uppbygging steerri ipréttamannvirkja hefur verid aberandi &
timabilinu. Pad sama ma segja um Kdpavog en veegi annarra sveitarfélaga i pessum flokki
er mun minna.

74



4.4.4 Magnbreytingar atvinnuhlisnadis eftir timarod

Vio mat & nuverandi stodu skipulags- og byggingarmala & hoéfudborgarsvaedinu er
dhugavert ad rannsaka nénar timar6d peirra breytinga sem ordid hafa & magni
atvinnuhuisnadis & timabilinu 1998 til 2010. Vid pessa skodun verdur pd eingdngu haegt ad
stydjast vid gogn um aramotastodu fra Fasteignaskra Islands. bvi verdur ad hafa i huga ad
um pridjungur heildarmagnaukningar timabilsins er tilkominn vegna nyskraningar eldri
bygginga sem ekki voru i gagnagrunni Fasteignaskraar i lok &rs 1998.

I t6flu 0.6 i vidauka er ad finna toflur sem syna magn atvinnuhtsnadis i lok hvers ars fyrir
timabilio 1998 til 2010 samkveemt skréningu Fasteignaskrar. Toflurnar eru alls fimm
talsins og syna dreifingu atvinnuhtsnadis eftir sveitarfelogunum. Su fyrsta synir samanlagt
magn huasaflokka 6 til 9, en peer sem & eftir koma hvern flokk fyrir sig.

A mynd 4.27 ma sja hvernig magnaukning timabilsins hefur dreifst milli ara. Samkvaemt
pessu hefur magnaukningin veri mjog sveiflukennd og nad algjoru hamarki arid 2003. bad
ar hefur magn sérhafdra bygginga afgerandi ahrif par sem aukning i peim flokki var
ramlega 200 pus. fm af um 330 pus. fm heildaraukningu pess ars. Hér eru p6 um 130 pus.
fm af sérhaefdu hisnaedi tilkomid vegna skraningar eldri mannvirkja i Straumsvik.

Tvo onnur ar standa nokkud upp ur. Arid 2001 var magnaukningin alls um 225 pus. fm og
par hefur verslunarmidstddin Smaralind mest ahrif, alls 63 pus. fm. Neast mesta
heildaraukning timabilsins var arid 2008, en pad ar jokst magn atvinnuhisnadis um 230
pls. fm. bad ar var aukningin ad langmestu leyti vegna verslunar- og skrifstofuhtisnadis. |
heildina jokst magn pess flokkar um 165 pus. fm.

Hofudborgarsvaedi - aukning atvinnuhlsnaedis & arunum 1999 til 2010
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Mynd 4.27 Magnaukning atvinnuhusnadis & héfudborgarsvaedinu & arunum 1999 til 2010.

75



A mynd 4.27 eru einnig syndar prjar vidmidunarlinur. Blaa linan synir medaltalsaukningu
timabilsins samkveemt skraningu Fasteignaskrar og er hdn um 165 pds. fm
atvinnuhusnadis a ari. Aftur skal & pad minnt ad liklega er um pridjungur pessa magns
tilkomin vegna nyskraningar eldra husnadis sem ekki var inni i gagnagrunni
Fasteignaskraar arid 1998. bvi er rokrétt ad @tla ad & umraeddu timabili hafi ad medaltali
verid byggdir um 110 pus. fm af atvinnuhdsnadi a ari.

Rauda linan synir ad samkvaemt Svadisskipulagi h6fudborgarsvaedisins, var medalaukning
atvinnuhisnaadis a timabilinu 1998 til 2024 aztlud um 103 pus. fm & ari. Rauda linan synir
petta medaltal. 1 1josi pess ad proun ibtafjélda hefur verid mun hradari til pessa en dztlad
var, pa er ad akveonu leyti rokrétt ad etla ad magnaukning atvinnuhusnadis hafi fylgt
svipadri proun. Ibuafjéldinn i lok &rs 2010 var nanast sa sami og &atlanir
svaedisskipulagsins gerdu rad fyrir ad yrdi i arslok 2012. bvi er dhugavert ad reikna hver
medaltalsaukning timabilsins 1998 til 2010 hefdi purft ad vera til ad nd astludu
heildarmagni atvinnuhdsnadis fyrir arid 2012 tveimur arum fyrr.

Grena linan, merkt SSK (leidrétt), synir petta magn sem er um 120 pas. fm & ari. Hér er
freistandi ad alykta sem svo ad raunveruleg uppbygging, p.e. um 110 puas. fm & éari, hafi
verid nokkud nalaegt peirri detlun sem Svadisskipulag hdfudborgarsveedisins grundvallast
a. Slik alyktun getur pd verid varhugaverd med tilliti til peirra annmarka sem eru a
gagnasafni Fasteignaskrar vegna nyskraningar eldri bygginga. Engu ad sidur méa po segja ad
fyrir timabilid i heild sinni sé magnaukning atvinnuhisnadis i godu samraemi vid astlanir
svaedisskipulagsins pegar midad er vid jafna aukningu fram til arsins 2024. Hins vegar ef
midad er vid pa asetlun sem fram kemur i fylgiriti 2 fyrir arid 2012 pa hefur magn
atvinnuhisnaadis aukist heldur hradar er par er gert rad fyrir.

Hofudborgarsveedi - aukning verslunar- og skrifst.hisneedis fra 1999 til 2010
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Mynd 4.28 Magnaukning verslunar- og skrifstofuhisnadis & hofudborgarsveedinu a
arunum 1999 til 2010.
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Ef fra er talinn flokkur sérhaefdra bygginga, pa jokst magn bygginga i flokki verslunar- og
skrifstofuhtsnadis mest & timabilinu 1998 til 2010. A pessu timabili jokst magnid alls um
rimlega 800 pus. fm samkvemt skraningu Fasteignaskrar. Mynd 4.28 synir proun pess
husaflokks fyrir umreett timabil og pau einstoku verkefni sem hafa vegid hvad mest i
pbessari proun. Ad medaltali jokst magnid um 67 pus. fm a ari en aaetlun svaedisskipulagsins
gerdi rad fyrir teeplega 60 pas. fm aukningu ad medaltali til arsins 2024.

Ef detludu magni fram til arsins 2012 er hins vegar dreift & tveggja ara styttri tima, p.e. fra
1998 til 2010, pa stendur si medaltalsaukning & pari vid skrada aukningu samkvemt
gbgnum Fasteignaskrar. Eins og adur hefur verid nefnt ma liklega rekja pridjung aukningar
i gagnagrunni Fasteignaskrar til nyskraningar eldri bygginga og ad pvi gefnu virdist
raunveruleg aukning vera téluvert undir aztlunum svaedisskipulagsins.

Athyglisvert er ad aukningin er tiltélulega jofn yfir timabilid ef fra eru talin arin 2001 og
2008. Fyrra arid var verslunarmidstodin Smaralind opnud og jafngildir sterd hennar
nokkurn vegin magnaukningu pess ars umfram medaltal. Arid 2008 var magnaukningin um
165 pus. fm og ma par af rekja um 100 pus. fm til priggja bygginga sem battust vid pad
arid. petta eru verslunarkjarninn Korputorg, byggingarvoéruverslun Bauhaus (sem enn hefur
ekki hafid starfsemi vor 2011) og skrifstofu- og verslunarturninn vid Smaratorg. Ahrif
bessara verkefna lysa i raun agaetlega hve litil fasteignamarkadur hfudborgarsvaedisins er i
raun par sem einstakar framkvamdir eda hus geta haft veruleg ahrif & heildarmyndina.

4.4.5 Samanburdur raunprounar vid aaetlanir

I koflunum hér & undan hefur verid gerd grein fyrir peim magnbreytingum sem ordid hafa &
atvinnuhdsnadi fra arslokum 1998 til &rsloka 2010. Magnaukning timabilsins hefur verid
borin saman vid &atlanir sveaedisskipulagsins, baedi midad vid jafna aukningu til &rsins
2024 en einnig borin saman vid aztlad magn i lok ars 2012, samanber fylgirit 2 med
skipulaginu. Pessi samanburdur gefur nokkud mismunandi nidurstédur og pvi vert ad
skoda nanar.

Tafla 4.18 synir framreiknad magn atvinnuhlsnadis og aztlada dreifingu pess milli
sveitarfélaga fyrir 2010 og 2012. Midad er vid pa forsendu ad magnaukningin verdi jofn
yfir allt skipulagstimabilid, p.e. til arsins 2024.
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Tafla 4.18 Framreiknad magn atvinnuhdsnadis og dreifing pess milli sveitarfelaga fyrir
arin 2010 og 2024 m.v. axtlun SSK 2001-2024.

Atvinnuhusnaadi alls: framreiknad magn m.v. SSK-1998-2024
Breyting | Framreinad | Br. (%) | Breyting | Framreinad | Br. (%)
Sveitarfélag: | 1998-2010 2010 1998-2010 | 1998-2012 2012 1998-2012
Reykjavik 632.308 4.081.308 18% 737.692 4.186.692 21%
Kopavogur 130.615 638.615 26% 152.385 660.385 30%
Gardaber 164.308 334.308 97% 191.692 361.692 113%
Hafnarfjorour 204.462 837.462 32% 238.538 871.538 38%
Mosfellsbaer 91.385 199.385 85% 106.615 214.615 99%
Seltjarnarnes 0 42.000 0% 0 42.000 0%
Bessastadahr. 9.692 15.692 162% 11.308 17.308 188%
Samtals: 1.232.769 6.148.769 25% | 1.438.231 6.354.231 29%

Eins og tolurnar bera med sér var gert rad fyrir ad aukning atvinnuhlsnadis yrdi
hlutfallslega mest i Gardaba og Mosfellsba (ad undanskyldu Alftanesi vegna litils magns).
I pessum tveimur sveitarfélogum var &atlad ad magnid myndi tvofaldast & fyrri hluta
skipulagstimabilsins. En hver hefur raunin ordid?

Mynd 4.29 synir samanburd raunaukningar atvinnuhusnadis fra arslokum 1998 til arsloka
2010 vid aatlanir svaedisskipulagsins midad vio mismunandi forsendur.
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Mynd 4.29 Magnaukning atvinnuhuisnzadis

rauntalna vid astlanir SSK 2001-2024.

78

skipt eftir sveitarfélogum — samanburdur




Salan lengst til vinstri synir magnaukningu fra arslokum 1998 til arsloka 2010 samkvaemt
gbgnum Fasteignaskar. Tveer paer naestu syna framreiknada magnaukningu til aranna 2010
0g 2012, midad vid axtlun SSK 2001-2024 fyrir arid 2024 og linulega aukningu i 6llum
tilfellum. Salan lengst til heaegri synir svo pa asetlun fyrir arid 2012, en han kom fram i
fylgiriti 2 med svaedisskipulaginu. Eins og myndin ber med sér pa er nokkur munur hér a
og ekki augljost hvada samanburdur er rokréttastur midad vid peer forsendubreytingar sem
ordid hafa fra gerd asetlananna.

Eins og fram kemur i kafla 3.1.3 er porf fyrir atvinnuhUsnadi reiknud Gt fra asetludum
fjolda starfa og samsetningu vinnumarkadar. ibuafjéldi og aldursdreifing i arslok ars 2010
var sambarilegur aaetlunum fyrir arid 2012 og pvi rokrétt ad aeetla ad fjoldi starfa sé pad
lika. Midad vid pa forsendu er edlilegt ad atla ad porf fyrir atvinnuhlsnadi i lok ars sé
sambeerileg aaetladri porf skipulagsins fyrir 2012.

Ef midad er vio pa aztlun sem tilgreind er i fylgiriti 2 fyrir arid 2012 pa hefur
magnaukningin til pessa verid um 15% umfram aztlun. Ef hins vegar midad er vid pa einu
aaetlun sem er bindindi fyrir sveitarfélogin, p.e. heildaraukningu til arsins 2024, pa er hagt
ad halda pvi fram ad raunveruleg magnaukning atvinnuhdsnadis sé um 11% undir aztlun.

Nidurstada héfundar er pvi st ad heildarmagnaukning atvinnuhisnadis fra arslokum 1998
til arsloka 2010 sé, & heildina litid, i nokkud godu samraemi vid aetlanir SSK 2001-2024.
Hins vegar liggur fyrir ad dreifing uppbyggingarinnar hefur verid nokkud énnur en gert var
rad fyrir. bannig er aukning atvinnuhlsnadis i Reykjavik nokkud meiri en gert var rad
fyrir, en po er hlutfallsleg aukning i Kopavogi mest. bar er raunveruleg aukning meiri en
allar viomidunaraatlanirnar. ba ber pess ad geta ad uppbygging hefur verid téluvert minni
beedi i Hafnarfirdi og Gardabe en reiknad var meo.

Arin fyrir efnahagshrunid haustid 2008 var mikil eftirspurn eftir atvinnuh(snadi &
hofudborgarsvaedinu. bPa var atvinnuleysi i sogulegu lagmarki en ni 2011 eru adstaedur
atvinnulifsins gjorbreyttar. Mynd 4.30. synir préun atvinnuleysis & htfudborgarsveaedinu fra
arslokum 1998 til arsloka 2010. I kjélfar kreppunnar jokst atvinnuleysid gridarlega og var i
lok ars 2010 8.5.% (Vinnumalastofnun, 2010).

Hofudborgarsveedi -atvinnuleysi (%)
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Mynd 4.30 Atvinnuleysi & hofudborgarsveedinu, medaltalstélur fyrir arin 1998 til 2010.
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Ein afleiding ofangreinds atvinnuastands, er ad téluverdur hluti atvinnuhusnadis stendur
n0 tdbmur og ma i raun segja ad sé ,.atvinnulaust um pessar mundir. Stundum hefur pvi
verid haldid fram ad hlutfall og magn atvinnuhlsnadis sé einfaldlega of mikid. pvi er
ahugavert ad skoda nanar magn pessi i samanburdi vid ibuafjéldann. Tafla 4.19 synir magn
atvinnuhusnadis a hvern ibua héfudborgarsvedisins, skipt eftir tegund pess. Annars vegar
eru syndar télur m.v. aeetlanir SSK 2001-2024 og hins vegar rauntélur m.v. skraningu
Fasteignaskrar i arslok 2010.

Tafla 4.19 Magn atvinnuhusnadis a hvern ibua héfudborgarsvaedisins, rauntélur 2010 og

aeetlun SSK 2001-2024.

Atvinnuhusnadi Aztlun SSK-2001-2024 SSK-fram FMR

Ar 1998 2012 2024 2012 2010

Huasaflokkun (fm/ibla) (fm/ibua) (fm/ibua) (fm/ibla) (fm/ibla)
Verslun og skrifst. 8,3 10,1 12,6 10,9 9,7
Idnadur og vorug. 9,9 8,3 8,5 9,0 8,5
Sérhafdar bygg. 11,0 11,3 12,1 11,5 12,3
Samtals: 29,2 29,7 33,3 31,4 30,6
Fjoldi ibua 168.344 202.440 228.140 202.440 202.341

Eins og nefnt var i kafla 3.1.2.3, pa gera aztlanir sveadisskipulagsins rad fyrir ad
medalmagn atvinnuhlsnadis & hvern ibla aukist & skipulagstimabilinu. Til ad meta
naverandi stodu, er neerteekast ad bera rauntlur arsins 2010 vid astlun arsins 2012. Hér
eru heildarmagnid um 3% heerra en aeetlunin og felst munurinn i magni sérhaefds hisnaadis.
Ef hins vegar er midad vid framreiknad gildi fyrir 2012 (merkt SSK-fram i t6flu 4.19), ut
fra linulegri aukningu fram til arsins 2024, pa eru rauntélurnar heldur leegri en astlunin.
Pvi verdur ekki annad séd ad magn atvinnuhlsnadis i lok ars 2010 sé i nokkud godu
samraemi vid pad sem sérfraedingar toldu edlilegt vid gerd svaedisskipulagsins.
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4.5 Samanburdur vio Nordurlond

Umfjollun um skipulagstolur fyrir hofudborgarsveedid i kéflunum hér & undan, hefur verid
unnin Ut fra samanburdi asetlana SSK 2001-2024 vid raunpréunina fra arslokum 1998 til
arsloka 2010. A umraeddu timabili var ibdafjélgun & hofudborgarsveedinu um 20% meiri en
dzetlanir skipulagsins gerdur rad fyrir. Ad teknu tilliti til pess, er pad nidurstada héfundar
bessa rannsdknarverkefnis, ad magnaukning hisnadis var & heildina litid i nokkud gédu
samraemi vio fyrrgreindar &ztlanir. Hins vegar segir pessi nidurstada litid um pad hvort
magn hdsnadis sé almennt i samraemi vid raunverulega porf.

Vid talkun og greiningu & ofangreindu mati, parf ad huga ad ymsum péattum, svo sem
bjoofélagsgerd, samsetningu atvinnulifs og efnahagslegum forsendum. Eftirspurn eftir
hasnedi vid edlileg skilyrdi, hefur verid talin nokkud goédur meelikvardi & hdsnadisporf.
Hin sidari misseri, sem og na vorid 2011, hefur erfitt atvinnuéstand og almenn Ovissa
efnahagskerfisins, haft mikil &hrif & fasteignamarkadinn. Vissulega munu gjorbreyttar
efnahagsadstaedur hafa sin ahrif & skipulagsmal nastu missera, en varasamt er ad draga of
sterkar alyktanir um langtimadhrif peirrar efnahagslegdar sem nu gengur yfir &
skipulagsmal hofudborgarsveedisins til framtidar. Skipulagsaetlanir eru i edli sinu
langtimaplon, par sem ,.edlilegar sveiflur & forsendum & skipulagstimanum eiga ad geta
ramast innan.

| pessari ritgerd verdur ekki lagt nakvaemt mat & i hve vel niverandi magn hlsnadis &
héfudborgarsvaedinu samrymist raunverulegri porf. Til pess ad atta sig pd betur & pessu, er
b6 gagnlegt ad bera husnadiskost svadisins saman vid samberileg borgarsveedi &
Nordurlondum.

Arid 1990 settu 16 borgir & Nordurléndum sameiginlega af stad verkefnid NORDSTAT.
Markmid verkefnisins var ad koma a fot samanburdarhefum gagnabanka um pau 16
borgarsvaedi sem vidkomandi borgir veittu forystu. Skraning og drvinnsla tolfreedilegra
gagna getur verid mjog mismunandi milli landa og pvi er samanburdur oft & timum erfidur.
pvi var mikilvaeg forsenda verkefnisins ad stydjast adeins vid par breytur sem hagt veeri ad
bera saman & traustan hatt (Nordstat, 1999: bls. 3). Nu vorid 2011, er verkefnid enn i gangi
og hefur Reykjavik tekid pétt i pvi fra upphafi.

Til pess ad geta borid saman borgarsvadi er grundvallarforsenda ad pjéofélagsgerdin sé
sambeerileg. Sagnfraedileg forsaga Nordurlanda er sameiginleg og i seinni tid hefur
pjéofélagsmyndin mdtast & likan mata. Lydreedislegt stjornarfar er rikjandi i 6llum
I6ndunum og ahersla & rikisrekid velferdarkerfi. Menntunarstig og efnahagsleg lifsgaedi eru
mikil i samanburdi vié 6nnur 16nd.

Arid 1999 kom Gt bok & vegum verkefnisins med tolfreedilegum samanburdi peirra 16
borgarsvaeda sem ad verkefninu stodu. bar eru helstu stadreyndir hverar borgar og
adliggjandi borgarsvaedis raktar, auk tolfraedilegra upplysinga um vidkomandi svadi. beir
pbeettir sem tolfraedilegur samanburdur ner medal annars til eru; ibGafjoldi, ibudarhisnadi,
péttleiki byggdar, bdferlaflutningar, atvinnupatttaka, atvinnuleysi og verdlagsproun
(Nordstat, 1999).
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ibtiafjoldi borgarsveedanna er mjog mismunandi og hafa parf pad i huga vid samanburdinn.
I grunninn ma pé skipta borgarsvaedunum upp i prja steerdarflokka. Midad vid ibdafjolda
arid 1998 voru fjogur borgarsvaedanna med fleiri ibla en 900 pasund. | fimm peirra var
ibtafjoldinn & bilinu 400 pusund til 900 pasund og sjo peirra hofdu feerri en 400 pasund
ibta. T byrjun &rs 1998 voru ibtar héfudborgarsveaedisins um 164 pusund. Med hlidsjon af
markmidi pessa rannsoknarverkefnis, er sérstaklega ahugavert ad bera proun borgarsveada i
minnsta flokkum saman vid préun héfudborgarsvadisins fra arinu 1998.

SU samanburdargreining, sem fjallad er um i pessum kafla, er unnin Gt fr& gégnum ar
gagnagrunni Nordstat sem adgengilegur er & heimasidu verkefnisins. 1 6llum tilfellum er
verid ad bera saman hofudborgarsvaedid i heild sinni, vid hin borgarsveedin fimm i flokki
minnstu sveda, samanber flokkun hér ad ofan. Til einféldunar er p6 hvert borgarsvaedi
nefnt eftir sinni ,,h6fudborg®“. Auk hofudborgarsveedisins (hér Reykjavik) er um ad reeda
borgarsvaedin Bergen, Trondheim og Savanger i Noregi, og Tampere, Turku og Oulu i
Finnlandi.

AJd medaltali fjolgadi ibaum fyrrgreindra svaeda um 20% & fra byrjun ars 1998 til byrjun ars
2010 og hofudborgarsveedio pvi a pari vio medaltalid. Eins og mynd 4.31 synir pa var
fjélgunin nokkud mismunandi eftir sveedum. Pannig var fjélgunin mest i Oulu, er par
fjolgadi ibdum um 36% & umreaeddu timabili. | upphafi timabilsins voru ibGar Oulu-
svaedisins nanast jafn margir og ibGar hofudborgarsvadisins. I Oulu hefur véxturinn hins
vegar verid mun meiri en hérlendis. Hlutfallslega var fjélgunin minnst i Turku eda 9%.
Onnur borgarsvaedi voru flest nokkud nalegt medaltalinu. Samkveemt pessu hefur
ibtaproun hofudborgarsvaedisins verid mjog svipud og i pessum samanburdarsvedum, en
asteedur préunarinnar geta pé verid mismunandi eftir sveedum.

bPréun ibuafjélda & sex borgarsvaeda a Nordurlondum - frd 1998 til 2010
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Mynd 4.31 Samanburdur & préun ibluafjolda sex borgarsveda & Nordurléndum fra 1998-
2010.
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Proun ibuoafjélda & sex borgarsveeda a Nordurléndum - frd 1998 til 2010
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Mynd 4.32 Samanburdur a proun ibudafjélda sex borgarsveeda & Nordurléndum fra 1998-
2010.

Fjolgun ibida & umraeddum borgarsvaedum hefur préast a mjog svipadan hatt og ibuafjoldi
svedanna. A mynd 4.32 kemur fram ad ibaum pessara sveda fjolgadi ad medaltali um
29% & timabilinu, samanborid vid 27% & hofudborgarsvaedinu. | ollum tilfellum er
hlutfallsleg fjolgun ibada meiri en hlutfallsleg aukning iblafjolda og stafar petta
veentanlega af pvi ad medalaldur hafi farid haeekkandi & 6llum pessum sveedum. Aftur er pad
Oulu sem vex hradast ad pessu leyti, en par fjélgadi ibudum um 47%. Turku rekur einnig
lestina med 17% fjolgun ibuda.

Oulu er hofudstadur nordurhluta Finnlands. Sveedid vard mjog illa uti i efnahagskreppu
Finna & fyrri hluta 9. &ratugarins og for atvinnuleysi upp i 25% pegar verst Iét. Samstarf
haskdlasamfélags stadarins og opinbera adila & svidid hatekni og nyskdpunar, hefur hins
vegar skapad svaedinu gjorbreytt vaxtarskilyrdi. Uppbygging fjarskiptafyrirteekisins Nokia a
svaedinu er liklega best pekkta deemid um petta (Nordstat, 1999: bls. 41-42).

Eins og fram hefur komid i koflunum hér & undan hafa &atlanir um leekkun medaltalsfjolda
ibda & hverja ibad, mikil ahrif & porf fyrir nyjar ibadir. | upphafi skipulagstimabils SSK
2001-2024 var pessi studull 2,69 (ibtar/ibad), en reiknad var med ad pessi studull myndi
leekka linulega til arsins 2024 i 2,40. Til samanburdar pa var pessi studull ad medaltali 2,36
arid 1998 & borgarsveedunum sjo, en var kominn nidur i 2,21 i byrjun ars 2010. Forsenda
sveedisskipulagsins virdist pvi vera i godu samraemi vid proun & samberilegum svaedum a
Nordurldndum.
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Mynd 4.33 synir arsmedaltal atvinnuleysis & borgarsveedunum sex fra arinu 1995 til 2008.
Hér skera finnsku svadin sig Ur og er i raun égnvenlegt ad sja hve langan tima pad virdist
taka samfélog ,sem lenda i djupri kreppu, ad vinna sig Ut dr sliku astandi. Atvinnuastand
hofudborgarsvaedisins hefur verid i takt vid norsku samanburdarsveadin, télurnar na hins
vegar ekki til sidustu tveggja ara og pvi koma afleidingar efnahagshrunsins & islandi ekki
fram.

Atvinnuleysi - &rsmedaltal fyrir arin 1995 til 2008
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Mynd 4.33 Samanburdur & atvinnuleysi i sex borgarsvedum & Nordurléndum & arunum
1995 til 2008

Gagnagrunnur Nordstat neer ekki yfir atvinnuhsnaedi nema ad litlu leyti. Skraning sliks
hisnaedis getur verid mismunandi milli landa og samanburdur pvi erfidur.
Gagnagrunnurinn hefur pé upplysingar um pad magn atvinnuhUsnadis sem byggt var &
arunum 1999 til 2009. Reyndar eru tolur fyrir hofudborgarsveedio ekki par inni og peim pvi
beett handvirkt hér inn til ad f& samanburdinn.

Mynd 4.34 synir heildarmagnaukningu atvinnuhisnadis & borgarsvedunum sj6é a umraeddu
timabili. Hverri sulu er skipt upp i prja flokka eftir gerd, en vegna Ovissu um
samanburdarhafni skraningar skal 16gd ahersla a samanburd heildarmagns. Midad vid
fjolda ibda i byrjun ars 2010, hefur magnaukningin verid mest & norsku borgarsvaedunum
Stavanger og Trondheim. Par jokst magnid um 10-12 fm & hvern ibda (m.v. fjélda 2010),
en & sama tima var hin um 6-8 fm a 6érum svaedum.
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Magnaukning atvinnuh(snaedis a arunum 1999 til 2009
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Mynd 4.34 Samanburdur a magnaukningu atvinnuhisnadis & sex borgarsvedum &
Nordurlondum fré 1999 til 2009.

Stada hofudborgarsvaedisins i pessum samanburdi kemur ad morgu leyti & Ovart.
Nidurstadan bendir til pess ad magnaukning atvinnuhlsnadis hafi verid hvad minnst &
héfudborgarsvaedinu, af pessum sjo borgarsvedum. Par sem gdgn um heildarmagn
atvinnuhdsnadis liggja ekki fyrir getur verid erfitt ad greina og tulka pessar nidurstodur.
Eins hefur samsetning atvinnulifs og breytingar a pvi, mikio ad segja um porfina a hverjum
tima. P6 ma fullyrda, med hlidsjon af ofangreindu, ad magnaukning atvinnuhlsnzadis
virdist almennt hafa verid sambarileg pvi sem gerdist & samanburdarsvedunum. Ef
eitthvad er, pa hefur han verid heldur minni.
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4.6 Adrir ahrifapeaettir

| pessari ritgerd hefur fyrst og fremst verid fjallad um malanlegar skipulagstélur og
samanburd peirra vid A&atlanir Svedisskipulags hofudborgarsveaedisins 2001-2024.
Fjolmargir peettir hafa ahrif & byggdarproun, en marga peirra er ekki haegt ad mala jafn
greinilega og fyrrnefndar skipulagstolur.

I pessum kafla verdur fjallad lauslega um nokkra mikilvaega ahrifapetti a4 byggdarpréun
hofudborgarsvadisins, p.e. efnahagsproun & islandi, hisnadislanamarkad og fasteignaverd
auk lédaframbods. Hér er ekki um temandi umfjoéllun ad raeda og er tilgangurinn fyrst og
fremst ad setja uppbygginguna, & arunum 1999 til 2010, i lauslegt samhengi vid
efnahagslegar forsendur.

4.6.1 Efnahagsproun a Islandi

Eins og péttbylis- og skipulagspréun héfudborgarsvaedisins a 20. 6ldinni ber glégglega med
sér, pa er hun samofin peim efnahagsumbreytingum sem attu sér stad & pessum tima. pegar
uppbygging fyrsta aratugar lidandi aldar er kénnud er pvi vert ad hafa efnahagsproun sama
timabils & landinu til hlidsjonar.

Mikill efnahagslegur uppgangur framan af pessum fyrsta aratug aldarinnar, endadi med naer
algeru falli bankakerfi landsins sinni haustid 2008. NG vorid 2011, teepum premur arum
sidar, sér ekki enn fyrir endann & afleidingum pessa fyrir islenskt samfélag. Mikill
samdrattur hefur ordid a 6llum svidum og synir mynd 4.35 ad hagvoxtur hefur verid
neikvaedur sidustu tvo ar (p.e. 2009 og 2010).

Ein af forsendum astlana svedisskipulagsins var ad langtimahagvoxtur &
skipulagstimabilinu yrdi sambeerilegur peim vexti sem var sidustu tvo til prja aratugina par
4 undan (nesPlanners, Greinargerd med svedisskipulagi, 2002: bls. 26). A mynd 4.35 ma
sjad préun hagvaxtar & timabilinu 1981 til 2010 midad vid fast verdlag arsins 2000
(Hagstofa Islands, 2011).

Miklar sveiflur einkenna hagvaxtarpréun sidustu aratuga en pegar timabilin fra 1981 til
1998 annars vegar, og 1999 til 2010 hins vegar, eru borin saman kemur i ljés ad arlegur
hagvoxtur er ad medaltali nokkurn veginn sa sami, eda um 2,6 til 2,7%. bvi ma i raun segja
ad forsendur sveedisskipulagsins hvad hagvaxtarpréun vardar, hafi gengid eftir pad sem af
er skipulagstimabilinu p.e. til arsloka 2010, pratt fyrir mikinn samdratt i Kkjolfar
efnahagshrunsins haustid 2008.

Til ad atta sig betur & ahrifum hrunsins, er ahugavert ad skoda timabilid fra 1999 til 2007
sérstaklega. Hagvoxtur & pessu timabili er ad medaltali 4,1%, préatt fyrir nidursveiflu arid
2002. Arid 2008 var hagvoxtur neikvaedur um tep 7% og pvi ma i raun segja ad samdrattur
efnahagskerfisins hafi verid um 11% fra peim medalhagvexti sem var a svokolludu
gooeristimabili. Slik umpdlun hefur edlilega haft lamandi ahrif & fasteignir og adra
fjarfestingarstarfsemi.
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Hagvéxtur & islandi fra 1981 til 2010
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Mynd 4.35 Hagvaxtarproun & islandi fra arinu 1981 til 2010.

Maorgum hefur verid tidrett um penslu fasteignamarkadarins & fyrsta aratugnum pessarar
aldar, badi hvad vardar verdpréun og magn. PO svo magnuppgjorio sé helsta
rannsoknaratridi pessarar MS ritgerdar, er athyglisvert ad skoda pa verdpréun fasteigna sem
atti sér stad & umraeddu timabili. Mynd 4.36 synir proun helstu verdvisitalna & Islandi fra
1998 til 2010, p.e. visitolu neysluverds (VN), visitdlu byggingarkostnadar (VB), visitdlu
kaupmattar launa og visitolu ibidaverds (Hagstofa islands, april 2011).

Verdlagsbreytingar & Islandi fra 1998 til 2010 (1998 = 100 stig)
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Mynd 4.36 Verdlagsbreytingar & islandi fra arinu 1998 til 2010.



Haustid 2001 tilkynntu stjornvéld og Sedlabanki Islands um grundvallarbreytingar & stjorn
peningamala landsins. I stad fastgengisstefnu var gengi islensku krénunnar gefid frjalst en
pbess i stad sett verdbdlgumarkmid. Stefna Sedlabankans var ad arleg verdbolga, reiknud
sem haekkun visitolu neysluverds & 12 manudum, yrdi ad jafnadi sem naest 2,5%
(Sedlabanki islands, 2001). A timabilinu 1998 til 2010 nadist aldrei ad halda verdproun
innan pessara marka. Pess i stad neer tvofaldadist neysluverdsvisitalan & timabilinu
desember 1998 til desember 2010.

bjodskra islands (adur FMR) fylgist med verdpréun ibudaverds og gefur reglulega Ut
visitolu ibddaverds. Gogn pessa efnis eru adgengileg & heimasidu stofnunarinnar
(www.skra.is). A timabilinu 1998 til 2010 hakkadi visitala ibidaverds um 181% og er pa
buid ad taka tillit til peirra leekkana sem hafa att sér stad eftir hrunid 2008. Hafa ber i huga
ad pessi visitala meelir nafnverdshaekkun.

Ad teknu tilliti til verobdlgu, méa sja & mynd 4.36, ad fasteignaverd ibada hefur i raun
hekkad um 80% umfram almenna verdproun (VN) og eru pvi penslueinkennin nokkud
lj6s. Ef hins vegar er litid til haeekkunar & visitdlu byggingarkostnadar verdur pessi munur
eitthvad minni, en skyrir p6 a engan hatt pessa miklu haekkun ibudaverds umfram
verdlagsproun. FIGkid er ad greina hvada peettir eru rddandi i verdmyndun fasteigna, en
adgengi ad lansfjarmagni hefur par sin ahrif. Fjallad verdur lauslega um pann patt i nasta
kafla.

4.6.2 Hasnaedislanamarkadur og fasteignaverd

Miklar breytingar urdu & islenska hdsnadislanamarkadinum a fyrsta aratug pessarar aldar,
sem hofdu sin ahrif & fasteignamarkadinn. Mynd 4.37 synir proun ibudaverds fra 1994 til
2010 (bjodskra Islands, 2011). A myndinni sést ad nafnverd fasteigna stod nanast i stad fra
1994 til arsloka 1998. A nastu fjorum arum par & eftir, haekkadi fasteignarverd ad
medaltali um 50% ad nafnverdi. A0 mati hofundar pessarar ritgerdar, var su haekkun ad
mestu leyti verdleidrétting i takt vid raunkostnad bygginga. Hafa verdur i huga ad verd var
bdid ad vera lagt um nokkud langan tima.

Visitala ibudarverds a héfudborgarsvadinu
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Mynd 4.37 Visitala ibludaverds a héfudborgarsvaedinu fra arinu 1994 til 2010
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I skyrslu Rannsoknarnefndar Alpingis & orsokum efnahagshrunsins eru badi bankarnir og
ibtidalanasjodur hardlega gagnryndir fyrir galeysislega lanastefnu a
hisnadislanamarkadinum, & fyrsta aratug aldarinnar. Vardandi patt IbGdalanasjods er svo
djupt tekid i arinni ad fullyrt er ad breytingar, sem gerdar voru & utlanareglum sjodsins i lok
ars 2004, hafi verid med steerri hagstjornarmistokum i addraganda bankahrunsins (Alpingi
Islands, 2010: rannsoknarskyrsla bls. 34-35/1.bindi). bvi er ahugavert ad skoda hvernig
hisnadislanamarkadurinn préadist 4 umraeddu timabili og hver hlutdeild ibidalanasjods
var.

Myndir 4.38 og 4.39 eru fengnar Gr greinargerd sem Ibldalanasjodur gaf Gt &rid 2010
vegna rannsoknarskyrslu Alpingis (ibGdalanasjodur 2004, 2010: bls. 13-14). Myndirnar
syna ageetlega hver prounin vard eftir ad bankarnir komu med leifturhrada inn a islenska
hisnadislanamarkadinn haustid 2004. A mynd 4.38 ma sja ad bankarnir yfirtoku
fasteignalanamarkadinn nanast a eini néttu haustid 2004, pegar peir byrjudu ad bjéda 80-
100% lanshlutfall & &dur 6pekktum vaxtakjorum. bPad var hins vegar ekki fyrr en i
desember 2004 sem ibGdalanasjodur faer auknar Gtlanaheimildir, m.a. med hakkun
lanshlutfalls i allt ad 90%, og neer i raun aldrei ad svara samkeppni bankanna.

350000
Bankar innleida
gengistryggd ibudalan
gjaldeyrislan verda algeng
300000 A

KB banki bydur \

250000 ibidalan med 4,4%
voxtum ¢
80% af markadsvirdi jf

200000 \
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Heimild: FMR og Hagfraedistofnun Hi. Verdlag arsins 2008

Mynd 4.38 Verdproun ibudarhisnaedis a hofudborgarsvaedinu og innkoma bankanna a
hisnadislanamarkad (Heimild: Greinargerd ibtdalanasjods fra mai 2010).
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Mynd 4.39 Préun ibudalana bankanna og ibldalanasjods fra agust 2004 til september
2009 (Heimild: Greinargerd Ibidalanasjods fra mai 2010).

Med hlidsjon af ofangreindu verdur ekki annad séd en ad batt adgengi ad lansfjarmagni og
leegri vaxtakostnadur hafi haft toluverd ahrif & fasteignamarkadinn og verdmyndun. Fleira
spilar par inn i og verdur frambod 160a skodad i naesta kafla.

4.6.3 Lodaframbod og samkeppni sveitarfélaganna

Land i péttbyli er takmoérkud audlind og pvi hefur frambod byggingarléda veruleg ahrif a
byggdarpréun vidkomandi svaedis. Framan af 20. éldinni fundu menn po litid fyrir pessari
takmdorkun og byggd & héfudborgarsvaedinu préadist & tiltdlulega ,,lifreenan hatt, p.e. & pa
att par sem skilyrdin voru sem best og minnst fyrirstada var hverju sinni.

Eins og fram kemur i kafla 1.2.2 var po6 farid ad kreppa ad landsveedi Reykjavikurborgar
um 1960. Vid pad tok vaxtaras borgarinnar stefnu til austurs. A sama tima hofst mikill
vOxtur nagrannasveitarfélaganna og a seinni hluta 20. aldarinnar var samkeppni milli
sveitarfélaganna um Gthlutun byggingal6da meira aberandi en samrad i skipulagsmalum
(Bjarni Reynarsson, 1999).

Morg sveitarfélaganna & héfudborgarsveaedinu hafa ad jafnadi haft pa stefnu ad eiga avallt
byggingarhafar 168ir & lausu fyrir ibla sina. Pegar uppbygging sidasta aratugar er skodud
er pvi dhugavert ad sja hvernig uthlutun ibtidal6da hefur verid hja sveitarfélégunum sidustu
ar. Mynd 4.40 synir Gthlutun ibadaldda a timabilinu 2000 til 2008 og eru upplysingarnar
fengnar ar pingskjélum nr. 500 fra 136. l6ggjafarpingi og nr. 633 fra 132. l6ggjafarpingi.
Samantektin byggir a gégnum fra sveitarfélégunum sjalfum en enginn opinber adili hefur
bad hlutverk samkvaemt l6gum ad safna upplysingum um lddadthlutanir sveitarfélaganna
(Alpingi islands, pingskjal nr. 633, 2006 og nr. 500, 2009)
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Uthlutun ibudaléda & hofudborgarsveedinu fra arinu 2000 til 2008
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Mynd 4.40 Uthlutun steerstu sveitarfélaganna & ibidalédum fra arinu 2000 til 2008.

Gogn fengust fra fimm steerstu sveitarfélogum hofudborgarsveedisins fyrir arid 2000 til
2005, en einungis fra Reykjavik og Hafnarfirdi fyrir arin 2006 til 2008. Eins og mynd 4.40
synir, jokst magn uthlutadra 160a verulega milli aranna 2000 og 2005. Alls uthlutudu
sveitarfélogin fimm & mynd 4.38 um 780 ibudalédum arid 2000 en um 2.600 arid 2005.
Flestar voru paer p6 2004 pegar rimlega 2.700 16dum var Gthlutad.

Athyglisvert er ad & medan magn Uthlutadra 160a i Reykjavik er nokkud stodugt yfir petta
timabil, pa er magnid mjog breytilegt hja minni sveitarfélégunum.i Reykjavik var Gthlutad
ad jafnadi 400 til 600 ibudalodum éarlega og arin 2000 til 2002 Gthlutadi ekkert af minni
sveitarfelogunum meiru. Naestu ar & eftir vard p6 breyting par 4. Pannig Gthlutadi Gardabaer
flestum 166um arid 2003 (alls 779 16dum), Hafnarfjorour arid 2004 (alls 1.305 166um) og
Kopavogur ari 2005 (alls 1.292 166um). Pessa proun ma rekja til uppbyggingar storra
hverfa i pessum sveitarfélogum og pvi liggur fyrir ad su aukna eftirspurn sem myndadist &
bessum arum var ad mestu maett med Uthlutun 16da i nagrannasveitarfélogum Reykjavikur.

Hér skal p6 hafa i huga ad ofangreindar télur na einungis yfir paer 16dir sem sveitarfélogin
Gthluta. A sidustu arum hefur fjoldi prounarverkefna og nybyggingarsveeda, verid alfarid a
vegum einkaadila. Uthlutun eda sala 168a i slikum ibGdahverfum kemur ekki fram i
ofangreindum télum og pvi faest ekki nast ekki raunveruleg heildarmynd fram. Daemi um
ibtahverfi sem pessi eru Skuggahverfid i Reykjavik, Sjaland i Gardaba og Leirvogstunga i
Mosfellsbee.

Athyglisvert er ad skoda umsvif fasteignamarkadarins med ibudarhusnadi a arunum 1999
til 2010 og bera saman vid nyframkveemdir vegna ibudarhisnadis. Mynd 4.41 synir annars
vegar heildarfjoélda kaupsamninga vegna ibuda & héfudborgarsveaedinu og hins vegar umsvif
byggingaridnadarins vegna nys ibudarhdsnadis a arunum 1999 til 2010.
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Bygging ibudarhldsnaedis 4 hofudborgarsveedinu 1999-2010
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Mynd 4.41 Heildarfjoldi kaupsamninga og nyframkveemdir vegna ibudarhisnaedis a
héfudborgarsvaedinu & arunum 1999 til 2010 (Heimild: Hagstofa islands og Pjodskra
Islands).

Umsvif & fasteignamarkadi jukust jafnt og pétt fra arinu 2000 til 2004 og fér fjoldi
kaupsamninga Ur ramlega 6.300 i um 9.300 a ari. Neestu tvo ar faekkadi peim nokkud en
ario 2007 var fjoldinn sambarilegur vid 2005. Samhlida pessu eru umsvif vegna
nybygginga ibuda ad vaxa jafn og pétt. Allt frad arinu 1999 til arsins 2007 jokst fjoldi
fullklaradra ibuda og nadi hamarki pad ar, pegar um 2.120 ibadir voru fullgerdar. Arin
2008 til 2010 dro verulega ur framkvaeemdum og samanlagt voru um 2.600 ib0dir klaradar &
pbvi timabili.

I lok &rs 1999 voru um 1.500 ibudir i byggingu & héfudborgarsvaedinu. A arunum 2002 til
2008 er ad jafnadi byrjad & fleiri ibudum ar hvert en fullklaradar voru. betta leiddi medal
annars til pess ad i lok ars 2008, nadi fjoldi ibuda i byggingu hamarki med um 3.900
ibudum. A arunum 2009 og 2010 hafa mjog fa ny ibadaverkefni verid sett af stad og pvi
nokkud gengid & magn ibada i vinnslu. I lok ars 2010 voru peer alls um 3.000 talsins
samkvamt télum Hagstofu islands. bessar télur stemma nokkud vel vid Ut reikninga i kafla
4.3.3 a umframframleidslu ibuda & timabilinu 1999 til 2010. Samkveemt peim var
umframmagnid um 1.000 til 1.500 ibudir og midad vid ad i upphafi timabilsins voru um
1.500 ibadir i byggingu pa stemmir petta nokkud vel. Samkvaemt pessum télum parf varla
meira en eitt medalar i s6lu ibuda til ad na peirri stddu sem var i byrjun aldar, ad pvi gefnu
ad fa ny verkefni fari af stad.
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5 Niourstoour og umraeour

Tilgangur rannsOknar pessarar var ad greina proun helstu skipulagstalna sem
Svadisskipulag hofudborgarsveaedisins 2001-2024 midast vid og bera raunpréunina fra
arslokum 1998 til arsloka 2010, saman vid aaetlanir svaedisskipulagsins. Auk pess var
pbréun pessara skipulagspatta borin saman vid rauntélur frd samanburdarhaefum
borgarsveedum & Nordurlondum.

5.1 Nidurstodur rannsoknar

Rannsoknarspurningar voru settar fram i fjorum megin flokkum og verda hér teknar saman
helstu nidurstddur og svor vid peim.

Ibtar hofudborgarsvaedisins:

Samkvaeemt skraningu Hagstofu islands fjolgadi ibGum hofudborgarsvaedisins alls um
33.997 fra arslokum 1998 til arsloka 2010. I lok timabilsins var ibdafjoldinn alls 202.341
og hafdi pvi fjélgad um 20% & umraeddu timabili.

ibvafjélgunin hefur verid nokkud hradari en spar SSK 2001-2024 gerdu rad fyrir og i lok
ars 2010 var stadan s( ad buid var ad na aztludum iblafjolda fyrir arid 2012. ibdafjélgunin
hefur verid toluvert mismunandi eftir sveitarfélogum. bannig hefur ibdum Reykjavikur og
Gardabejar fjolgad minna en sveedisskipulagid gerir rad fyrir, en ibdum i Kdpavogi og
Hafnarfirdi hefur, & hinn boginn, fjolgad hradar. petta hefur medal annars leitt til pess ad
hlutfall Reykvikinga af heildarfjolda ibda hofudborgarsveedisins, hefur leekkad ur 64% fra
arinu 1998 i 59% i arslok 2010.

Fjolgun ibla hofudborgarsveedisins umfram spar, ma ad mestu rekja til jakveeds
flutningsjéfnudar vid Gtlénd. A arunum 2005 til 2008 fluttu rdmlega 10 pasund fleiri
einstaklingar til héfudborgarsvaedisins erlendis fra, en fra pvi. Ad langmestu leyti voru
betta erlendir rikisborgar & aldursbilinu 20 til 60 ara. bvert & opinberar spar, hafa tiltdlulega
fair ar pessum hopi sndid til fyrri heimkynna sinna eftir efnahagshrunid. I lok ars 1998
voru um 2% ibda hofudborgarsveedisins med erlent rikisfang, en i arslok 2010 var petta
hlutfall komid i tep 7%.

Hin ofyrirséda aukning i aldurshdpunum 20 til 60 ara hefur, medal annars, leitt til pess ad
medalaldur ibua héfudborgarsveedisins hefur ekki haekkad eins hratt og reiknad var med i
SSK 2001-2024. Hlutfall folks & vinnualdri var svipad i lok ars 2010 og pad var i arslok
1998, en hlutfall eldri borgara hefur heldur haekkad, en hlutfall yngstu kynslédarinnar hins
vegar minnkad.
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Ibudir & hofudborgarsvaedinu:

Samkveemt  skraningu  Pjodskrar  islands  (Fasteignaskrd)  fjolgadi  ibGdum
héfudborgarsvedisins alls um 18.010 fra arslokum 1998 til arsloka 2010. I lok timabilsins
var fjoldi ibuoa alls 80.703 (byggingarstig 4 og lengra komnar) og hafdi pvi fjélgad um
29% & umraeddu timabili.

Eins og i tilfelli ibuafjéldans, pa var fjélgun ibGda & umraeddu timabili mjég mismunandi
eftir sveitarfelogum. PO svo ad mesta magnaukningin hafi verid i Reykjavik, pa var
hlutfallsleg breyting par minnst ad Seltjarnarnesi undanskyldu. Hlutfallsleg fjélgun ibada i
6drum sveitarfélogum var fra 50 til 99% a umraeddu timabili. Verulegt fravik er a dreifingu
uppbyggingarinnar milli sveitarfélaga fra pvi sem astlanir sveedisskipulagsins gerdu rad

fyrir.

Uppbygging i Kopavogi og Hafnarfirdi hefur verid mun hradari heldur en gert var rao fyrir.
A sama tima eru Reykjavik og Gardabaer & eftir axtlun. begar heildin er skodud, fara
forsendur um medalfjélda ibtua & hverja ibud ad skipta verulegu mali. Medalaldur og
samsetning ibdanna hefur mikil ahrif & pennan studul og midudust asetlanir
svaedisskipulagsins vid ad hann myndi leekka linulega ar 2,65 arid 1998 i 2,40 arid 2024.

Nidurstada rannsoknarinnar benda til pess ad liklega hafi magnaukning ibuda umfram porf
verid a bilinu 1.000 til 1.500 ibudir, a timabilinu 1998 til 2010. Hér verdur p6 ad hafa i
huga ad hluti pessara ibida er enn i byggingu par sem talnagrunnurinn midast vid allar
ibudir fokheldar eda lengra komnar. Samkvaemt nylegri uttekt Samtaka idnadarins pa er
fjoldi ibuda i byggingu & hofudborgarsvaedinu, sem eru fokheldar eda lengra komnar, um
1.641 talsins (Morgunbladid, 2011; 18. april bls. 6). Til viomidunar ma nefna ad almennt
hefur nybyggingarporf hofudborgarsvedisins vera talin 1.400 til 1.700 ibudir a ari.

Hlutfall ibtda i fjolbyli hefur aukist & umraeddu timabili. 1 &rslok 1998 var hlutfallid 61%
en i lok ars 2010 var pad komid i 64%. Pvi skytur pad nokkud skékku vid ad medalstaerd
nybyggdra ibtda hefur verid ad aukast & sama tima. Medalsterdin hefur farid ar 448 m?
arid 1998, i 481 m® 4rid 2009 og pvi aukist um 8%. bvi eru likur & ad mikill hluti
ofullgerdra ibuda, nt vorid 2011, séu storar eignir i fjolbyli.

Atvinnuhuasnadi & hofudborgarsvaedinu

Adgengi ad upplysingum um atvinnuhtsnadi hefur verid mjog litid til pessa. Eflaust hefur
vanskréaning eldri eigna i gagnagrunna hins opinbera haft sin &hrif 4 pad. A sidasta aratug
var po gert mikio atak i ad faera allar eldri eignir inn i gagnagrun Fasteignaskrar og
samkvaemt heimildum Pjodskrar eiga nu neer allar fasteignir med mannvirkjum ad vera
skradar. Su forsenda gerir pad kleift ad bera raunpréun fra arslokum 1998 til arsloka 2010
saman Vvid asetlanir svaedisskipulagsins.

Heildarmagn atvinnuhdsnadis 4 hofudborgarsvaedinu, i arslok 1998 var um 4.918 pusund
fm, samkvaemt SSK 2001-2024. | &rslok 2010 var magnid komid i 6.186 pusund fm,
samkvaemt gagnagrunni Fasteignaskrar. Aukning timabilsins var pvi um 1.270 pasund fm,
eda um 26%. Alls jokst magn atvinnuhisnadis i Reykjavik um 727 pasund & timabilinu, en
sem fyrr var hlutfallsleg aukning meiri i 6drum sveitarfélégum. Par vega breytingar i
Koépavogi og Gardaba hlutfallslega pyngst. | Képavogi jokst magnid um 245 pasund fm
(48%) og i Gardabae um 98 pusund fm (58%). Eftir sem adur er Reykjavik med afgerandi
hluta af heildarmagni atvinnuhtsnadis og var hlutfall borgarinnar um 68% i arslok 2010.

94



Réttur samanburdur rauntalna vid aztlanir svaedisskipulagsins er ekki augljos. I greinargerd
med svedisskipulaginu er einungis gerd grein fyrir &ztladri heildaraukningu
atvinnuhisnadis fra arinu 1998 til 2024. Ef midad er vid linulega aukningu yfir pad
timabil, er heildarmagnaukningin til arsins 2010 i godu samremi vid aetlanirnar. Midad
vid hradari ibuafjolgun en gert var rad fyrir, hefur uppbygging atvinnuhdsnadis verid
heldur & eftir dsetlun svaedisskipulagsins.

[ fylgirit 2 med skipulaginu er po sérstok aaetlun um magn atvinnuhisnadis arid 2012, en
hafa ber i huga ad fylgiritin eru ekki hluti sampykktrar skipulagsaaetlunar. Samkvaemt
bessari aztlun var reiknad med ad heildarmagnaukning atvinnuhisnadis, fram til 2012,
yrdi um 1.100 pusund fm og raunaukningin nd pvi um 15% umfram pa aaetlun.

I 4atlunum sveedisskipulagsins er atvinnuhtsnadi skipt i prja megin flokka, p.e. verslunar-
og skrifstofuhlsnadi, idnadar- og vorugeymsluhusnadi og svo sérhaefdar byggingar. Pegar
magnaukning i hverjum flokki fyrir sig er skodud, pa kemur i ljés ad steerstur hluti
magnaukningarinnar er vegna sérhefdra bygginga, eda um 50% (640 pusund fm).
Verslunar- og skrifstofuhusnadi jokst litlu minna, eda um 45% (576 pusund fm) og um 5%
var i idnadarhusnadi og voruskemmum. Hér er rétt ad hafa i huga ad samkvaemt aztlun
SSK 2001-2024 fyrir arid 2012, var gert rad fyrir ad heildarmagn pessa flokks myndi
nanast standa i stad fra arinu 1998.

Ofangreinda nidurstodu parf po ad leidrétta vegna breyttrar skraningar & mannvirkum
alversins i Straumsvik. I a@tlunum SSK 2001-2024 hafa peer verid settar inn handvirkt,
sem idnadarhusnadi, en vid pegar peer voru skradar inn i Fasteignaskra (ad mestu arid
2003) féru peer i flokkinn sérhaefdar byggingar. Vegna pessa parf liklega ad feera um 150
pbasund fm ar flokki sérhaefdra bygginga , yfir i flokk idnadarhisnadis til ad fa réttari
samanburd vid asetlun svaedisskipulagsins.

pratt fyrir ofangreint, er aukning sérhaefdra bygginga a timabilinu veruleg og ma i pvi
sambandi nefna Oll ipréttamannvirkin sem byggd hafa verid sidustu ar. Aukin hlutur
verslunar- og skrifstofuhlsnadis, & kostnad idnadar- og voruskemmuhusnedis, er i takt vid
aaetlanir sveedisskipulagsins um breyttar aherslur i atvinnumalum svaedisins.

Samanburdur héfudborgarsveaedis vid 6nnur borgarsveedi & Nordurlondum:

Pegar proun helstu skipulagstalna hofudborgarsvadisins fyrsta aratugar aldarinnar, er borin
saman Vvid onnur borgarsvaedi a Nordurlondum med svipadan ibuafjolda, kemur ymislegt
ahugavert i 1j6s.

AJd medaltali var ibuafjolgun, & peim sjo borgarsveedum sem borin voru saman, um 20%
fra byrjun ars 1998 til byrjun ars 2010. A sama timabili var hin 22% & héfudborgarsveaedinu
0g pvi i gbdu samremi vid préun samanburdarsvedanna. Svipada sogu er ad segja um
fiolgun ibudarhisnaedis. A fyrrgreindu timabili fjélgadi ibGdum ad medaltali um 29% &
samanburdarsveedunum, en um 27% & hofudborgarsvadinu.

Pegar magnaukning atvinnuhuisnadis & arunum 1999 til 2009 & samanburdarsvedunum er
borin saman, pa skera norsku borgarsveedin vid Stavanger og Trondheim sig nokkud ar. bar
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Jokst magn atvinnuhusnadis & umraeddu timabili um 10 til 12 fm & hvern iblda midad vid
ibvafjélda arid 2010. A sama tima jokst magn atvinnuhtsnadis & hofudborgarsvadinu og &
finnsku borgarsvedunum, um 6 til 8 fm a hvern ibda midad vid iblafjolda 2010.
Samkvaemt pessu var uppbygging atvinnuhusnadis & hofudborgarsvaedinu heldur undir
medaltali i samanburdi vid samanburdarsveedin & Nordurlondum.

Drogum ofangreindar nidurstddur saman i heilstett mat & préun helstu skipulagspatta fra
arslokum 1998 til éarsloka 2010. A umraeddu timabili hefur fjélgun ibla 4
hofudborgarsvaedinu verid um 11% meiri en reiknad var med. Jakvadur flutningsjéfnudur
erlendra rikisborgara & aldrinum 20 til 60 ara skyrir pessa proun ad mestu. Med hlidsjon af
pbessu, er mat héfundar ad uppbygging hisnadis a htfudborgarsveaedinu, hafi verid i nokkud
godu samraemi vid azetlanir SSK 2001-2024, hvad heildarmagn varoar.

Magnaukning atvinnuhusnadis er svo til & pari vid datlun um jafna aukningu til arsins
2024, en fjolgun ibuda hefur liklega verid 1.000 til 1.500 ibddum umfram naverandi porf.
petta umframmagn jafngildir u.p.b. eins ars nybyggingarporf midad vido medalvoxt
héfudborgarsvaedisins a fyrsta aratug aldarinnar.

Dreifing uppbyggingar milli sveitarfélaganna, er hins vegar toluvert fra pvi sem
svaedisskipulagid gerdi rad fyrir. A umraeddu timabili, hefur Képavogur og Hafnarfjorour
vaxid mun hradar en aztlad var. bad er helst i Reykjavik og Gardaba sem prounin hefur
gengid hagar en efni stodu til samkveemt SSK 2001-2024. Samanburdur vid sex oénnur
borgarsveedi & Nordurlondum leidir i 1jés, ad voxtur hofudborgarsvaedisins hefur & engan
hatt verid frabrugdin pvi sem gert hefur par a umraeddu timabili.

5.2 Tillogur ad nyjum rannsoknarverkefnum

Margar spurningar um préun hofudborgarsveedisins hafa vaknad vid rannsokn & ibtapréun
og uppbyggingu huasnadis & svadinu fyrsta aratug aldarinnar. PO svo efnistok
ritgerdarinnar séu nokkud itarleg pa eru fjélmargir peettir sem kanna meetti betur. Hér verda
nefnd nokkur demi.

e Eitt af megin markmidum SSK 2001-2024 var ad pétta byggd. I tengslum vid pessa
rannsékn var kannad lauslega hvort su préun hafi gengid eftir, en visbendingar eru
um ad svo hafi ekki verid. Ahugavert veri ad kanna betur hvernig landnotkun nd er
i samanburdi vid upphafsstoduna ario 1998. Sérstaklega veeri ahugavert ad skoda
nytingu nyrri hverfa og pé baedi fyrir ibidabyggd og atvinnuhuisnadi.

e Rannsoknin leiddi i 1jos ad fravik fra ibdaspam & timabilinu 1998 til 2010 er fyrst og
fremst vegna adfluttra erlendra rikisborgara. | arslok 2010 hafdi brottflutningur
pessa hops verid toluvert minna en spa Hagstofunnar gerdi rad fyrir. Einstaklingar
pessa hdps hafa téluverd ahrif & hasnaedisporf. bvi veeri dhugavert ad kanna betur
forsendur pess ad peir setjist hér ad til frambuda og hvort hisnadisporf peirra sé &
einhvern hatt frabrugdin pvi sem hér er ad venjast. A lidnum arum hefur téluvert
verid um ad folk hafi fasta busetu i atvinnuhtsnadi en umfang pess hefur ekki verid
kannad. Slikt geeti verid ahugavert i pessu sambandi.
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e [ lok &rs 2010 voru um 3.000 ibudir i byggingu. Ahugavert veeri ad vita meira um
hvers konar ibUdarhisnaedi um reedir. T.d. sterd, gerd, byggingarstig og
stadsetningu.

e Ekkert svaedisskipulag er til fyrir sudvesturland i heild sinni. 1 pessari ritgerd var
ibGapréun & jadarsvaedi hofudborgar lauslega kannad. Ahugavert veeri ad gera
itarlega greiningu & byggdarproun pessa svaedis og kanna vixlverkun pess vid
hofudborgarsvaedid.

e [ samanburdi vid 6nnur borgarsveedi & Nordurléndum var i pessari rannsokn einungis
magnbreyting atvinnuhtsnadis fra 1999 til 2009 kénnud. Ahugavert veeri ad afla
gagna um heildarmagn atvinnuhlsnadis pessara borgarsveeda flokkad eftir tegund
hisnaedis. Pannig veeri t.d. hegt ad finna magn verslunarhisnadis og
ipréttamannvirkja & hvern ibGa og bera saman milli svaeda.

5.3 Umradur og lokaorod

Megin nidurstada rannsoknarinnar kann ad einhverju leyti, stinga i staf vio astand a
innlendum  fasteigna- og byggingarmarkadi, nu vorid 2011. Toéluvert magn
atvinnuhlsnadis stendur oOnotad og fréttir af halfoyggdum ibudarhverfum hafa verid
aberandi. Engu ad sidur syna pessar nidurstodur ad uppbyggingin var i takt vid astlanir
SSK 2001-2024, hvad magnid vardar. Samanburdur vid Nordurlond gefur einnig
visbendingu um ad atlanirnar hafi verid i takt vid uppbyggingu samberilegra sveda. Ut
fra pessu mé draga pa alyktun, ad nuverandi vandi fasteignamarkadarins tengist fyrst og
fremst almennum efnahagsprengingum i pjodfélaginu og 6virkum lanamarkadi. VVandinn er
ad litlu leyti tilkominn vegna offramleidslu husnadis & timabilinu 1998 til 2010.

En hverjar eru framtidarhorfur héfudborgarsvadisins, nu vorid 2011? Borgarproun er i edli
sinu mjog had badi efnahagsadsteedum og proun ibuafjélda. NG um stundir er veruleg
Ovissa um bada pessa petti og ibuapréunin had horfum i efnahagsmalum. P4 svo ibudar
hofudborgarsveedisins hafi aldrei verid fleiri, pa er pad mat hofundar, ad ef hjol
atvinnulifsins komast ekki & edlilegan sndning innan farra missera, pa sé téluverd hatta &
landflétta. Vid slikt geeti  spirall neikveedra afleidinga haft ahrif & proun
héfudborgarsvaedisins til lengri tima. Ef hins vegar, efnahagspréun naestu misseri verdur
jakveed og med pvi komid i veg fyrir landflotta, eru likur & ad innan farra ara geeti
byggingaridnadurinn & héfudborgarsvaedinu verid kominn i edlilegt jafnveegi.

Nidurstddur rannsdknarinnar benda til pess ad vid jakveeda proun efnahagsmala atti
umframmagn iblda ad komast tiltdlulega fljott i not. Hér er rétt ad hafa i huga ad
fasteignamarkadurinn hefur verid vid frostmark i meira en prju &r og par af leidandi stor
hopur ungra kaupanda sem hafa ekki enn skilad sér Gt & fasteignamarkadinn. Tolur
Hagstofunnar syna ad pessi hopur er enn ekki farinn ar landi og ef adsteedur batna fljotlega
pa er liklegt ad stor hluti hans hugi ad fasteignakaupum innan farra missera.

97



Liklega hefur efnahagshrunid pé haft peer afleidingar, ad s gerd husnadis sem pessi
tiltekni hépur mun sezkjast eftir, er ekki endilega i samremi vid pad husnaedi sem nd
stendur halfbyggt. Skodun a medalsterd fullbyggdra iblda synir ad han hefur aukist
téluvert sidustu ar. Fyrrnefndur kaupandahépur er pé liklegri til ad vilja minni ibadir og pvi
geetu verid tekiferi & nyframkvaemdum til ad maeta peirri porf.

Magn atvinnuhusneadis & hofudborgarsvaedinu, i lok ars 2010, er i nokkud gdédu samraemi
vid axtlada porf samkvemt SSK 2001-2024. Vegna nuverandi atvinnuastand stendur
téluverdur hluti pess po 6notadur, en jakveed proun efnahagsmala kaemi til med ad baeta par
ar. Hins vegar er pad mat hofundar, ad pad geeti tekid atvinnuhtisamarkadinn lengri tima til
ad jafna sig en ibidamarkadinn. Astedan er medal annars sU, ad efnahagshrunid hefur leitt
til uppstokkunar stors hluta fyrirteekja og na, vorid 2011, er enn veruleg 6vissa um framtid
margra peirra. Auk pess er krafan um hagredingu mikil og pa er edlilega horft til
hisnadiskostnadar. Sa kostnadur vegur ad jafnadi pungt i rekstri fyrirteekja og menn munu
bvi reyna ad komast af med minna en adur.

Markmid pessa meistaraverkefnis, var ad rannsaka proun helstu skipulagstalna
hofudborgarsvaedisins fra arslokum 1998 til arsloka 2010 og bera raunpréun saman vid
aaetlanir SSK 2001-2024. Einn af asteedum pess ad petta rannsoknarefni vard fyrir vali
hofundar, var verulegur skortur a télulegum gégnum um préun hoéfudborgarsveedisins a
umraddu timabili og pvi bryn naudsyn ad baeta par ur.

Vid vinnslu verkefnisins kom & ovart hve litil eftirfylgni hefur verid med framkvemd
svaedisskipulagsins til pessa og hve vanpréud skraning upplysinga um husnadi er med
tilliti til voktunar skipulagsmala. Ad mati hofundar, er gridarlega mikilveegt ad beta
bennan patt. Endurskodun skipulagsaeetlana parf ad grundvallast a sem nakvemustu
stddumati og pannig aukid likur & ad markmid um betri byggd nai fram ad ganga.

Ahugi almennings um skipulagsmal hefur farid vaxandi sidustu ar. Aleitnar spurningar um
gadi peirrar prounar, sem vard a hofudborgarsveedinu & fyrsta aratug aldarinnar, eru nd
uppi. bratt fyrir markmid svedisskipulagsins um péttingu byggdar, pa hefur
héfudborgarsvaedid panist at. Haekkandi oliuverd sidustu misseri er sidbdin aminning um
hve 6heppileg pessi préun er i pjodhagslegu tilliti. Almennt virdist vera skilningur &
mikilveegi péttingar en & sama tima eru uppi haveerar raddir gegn svokalladri hahysastefnu.
Flest oll péttingarverkefni i midborg Reykjavikur hafa dagad uppi vegna andstodu
hagsmunaadila og stefnuleysis stjornvalda.

Eins og titill rannsdknarverkefnisins ber med sér, pa er pad mat héfundar ad na, vorid
2011, standi hofudborgin & krossgdtum. Hér er medvitad vitnad til hofudborgarsvaedisins i
heild, sem hinnar eiginlegu héfudborgar, til ad undirstrika pa stadreynd ad svedid er nd eitt
samfellt borgarsvaedi. Métun framtidarsynar borgarinnar og gerd tilsvarandi
skipulagsaatlunar er pvi til litils, ef ekki er horft til sveedisins i heild. Vid slika
endurskodun er einnig mikilveegt ad pekkja til hlitar préun sidustu ara. Breyttar
bjoofélagsadstedur kalla & endurskodun skipulagsaztlana hofudborgarsvedisins. pad er trd
hofundar pessarar ritgerdar, ad nidurstodur rannsdknarverkefnisins geti gagnast peim
adilum sem koma ad sliku ferli og geti um leid studlad ad aukinni faglegri nalgun i
skipulagsmalum hoéfudborgarsvedisins.
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Vidaukar

Vidauki A

0.1 Yfirlit yfir sampykktar breytingar & Svaedisskipulagi héfudborgarsvadisins 2001-2024,
fra gildistoku arid 2002 til loka ars 2010 (Heimild: Verkis, Préun byggdar og
skipulagstolur, 2009).

Verslun | Idnadur | Sérhaefda
Byggda- 0g 0g r
svaedi | Ibadir | skrifst. | vérug. | byggingar
Nr. Dags. Sveitarfélag/sveedi fjoldi fm fm fm
1 7.11.2003 | Kép. - Lundur v. Nybylaveg 15 550
2 15.4.2005 | G.ber - Urridaholt 17a 2.950| 20.000 50.000
G.ber - Urridaholt 17b -1.980 | -20.000 -50.000
3 20.9.2005 | Kop. - Kdpavogstin 15 400
4 30.1.2006 | Mosf. - Leirvogstunga 19 400
Kop. - Hnodra-, Smalaholt,
5 22.2.2006 | Rjupnahad 16 400
6 22.2.2006 | Rvk. — byggdasv. 2-4 (Nesid) 2-4 1.300
7 6.4.2006 | Alftanes 24 230
8 6.11.2006 | Hafnarfjérour - nordur 18a 500
Hafnarfjorour - sudur 18b 1.400
9 | 22.11.2006 | Kop. - Rjupnahaed/vesturhluti 17 150
10 | 15.12.2006 | Rvk. - Vatnsmyri/austursveedi 5
11 | 15.12.2006 | Rvk. - pétting midborgarsv. 2-4 700
Rvk. - pétting midborgarsv. 6 300
Rvk. - pétting midborgarsv. 7-9 300
12 2.2.2007 | Kjésarh. — br. & landnotkun 22 60
13 9.3.2007 | K&p. - Dalvegur 32 16
14 9.3.2007 | Kép. - Vatnsendahvarf 16 24.000
Rvk. - Reynisv.as, Grafarholt,
15 27.8.2007 | Ulf.dalur 13
16 7.11.2007 | Rvk. - Vatnsendakrikar utan
Kop./G.beer - Kjoavellir og
17 7.11.2007 | Vatnsendakrikar utan
18 | 28.11.2007 | Kdp.- Kjéavellir og Dyjakrokar 16 6.500 29.000
G.ber - Kjéavellir og Dyjakrokar 17a 6.000 32.500
19 9.1.2008 | Alftanes 24 270 7.000 13.000
20 16.1.2008 | Kép.- Vatnsendahvarf 16 13.000
21 26.5.2008 | Kép. - Gladheimar 16 245 | 130.000 -14.000
22 20.8.2008 | Rvk. - Sudur-Mjodd 11 30.000
23 17.9.2008 | Kép. - vatnsendahlid 16 740 | 15.000
24 | 21.10.2008 | G.ber - Alftanesvegur -
Samtals: 8.915| 231.500 0 60.500
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0.2 Proun ibtafjolda a Islandi og hofudborgarsvaedinu fra lok ars 1998 til loka ars 2010
(Heimild: Hagstofa Islands, 2011).

ibuafijoldi i lok drs 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 r 2009 2010 |Br.'98-'10
Landid alls: 275.712| 279.049| 283.361 286.575| 288.471| 290.570| 293.577| 299.891 307.672| 315.459| 319.368| 317.630| 318.452] 16%
- breyting frd fyrra dri 3.337| 4.312 3.214| 1.896| 2.099| 3.007| 6.314| 7.781| 7.787| 3.909| -1.738 822 42.740
Hofudborgarsvaedid: 168.344(171.792| 175.427| 178.301( 179.992( 181.917| 184.244| 187.426| 191.919( 197.945| 201.251| 200.907| 202.341 20%
- breyting frad fyrra dri 3.448| 3.635| 2.874| 1.691| 1.925| 2327 3.182| 4.493| 6.026| 3.306 -344| 1.434 33.997
Reykjavik 108.484|109.887(111.544| 112.411| 112.554| 113.288| 113.848| 114.968| 116.642| 118.827( 119.547( 118.326| 118.898 10%
- breyting frd fyrra dri 1.403| 1.657 867 143 734 560 1.120( 1.674| 2.185 720 -1.221 572 10.414
Kdépavogur 21.508| 22.693| 23.647| 24.291| 25.016| 25.352| 25.803| 26.512| 27.525| 28.885[ 29.976| 30.357| 30.779 43%
- breyting frd fyrra dri 1.185| 954 44| 725 336 451 709 1013 1.360| 1.091] 381 422 9,271
Seltjarnarnes 4.698| 4.665| 4.673| 4.659 4.608| 4.577| 4.548| 4.471| 4.471 4.454| 4.403] 4.395| 4.320] -8%
- breyting frad fyrra dri -33 8 -14 -51 -31 -29 -77 0 -17 -51 -8 -75 -378
Gardabaer 7.887| 7.939| 8.066| 8.462| 8.706/ 8.878| 9.053| 9.444 9.556| 9.982( 10.358| 10.643| 10.909 38%
- breyting frd fyrra dri 52 127 396 244 172 175 391 112 426 376 285 266 3.022
Hafnarfjordur 18.656| 19.158( 19.688| 20.264| 20.720| 21.207| 22.000| 22.498| 23.751| 25.036| 25.850| 25.913| 26.099 40%
- breyting frad fyrra dri 502 530 576 456 487 793 498 1.253( 1.285 814 63 186 7.443
Alftanes 1.429] 1.439| 1.545( 1.751] 1.769| 1.886| 2.032| 2.205| 2.276| 2.378| 2.518| 2.523| 2.484 74%
- breyting frd fyrra dri 10 106 206 18 117 146 173 71 102 140 5 -39 1.055
Mosfellsbaer 5.540( 5.869| 6.113| 6.323| 6.473| 6.589 6.817| 7.165| 7.516| 8.192( 8.403| 8.553| 8.642 56%
- breyting fra fyrra dri 329 244 210 150 116 228 348 351 676 211 150 89 3.102
Kjosarhreppur 142 142 151 140 146 140 143 163 182 191 196 197 210 48%
- breyting frd fyrra dri 0 9 -11 6 -6 3 20 19 9 5 1 13 68|

0.3 Byggingarstig eru akvedin af byggingafulltrGum og byggja & islenskum stadli um
byggingarstig hisa ST 51:2001 (Heimild: Pjodskra islands — heimasida, 2011).

Byggingarstig: Lysing:
Byggingarstig 1 Byggingarleyfi
Byggingarstig 2 Undirstoour

Byggingarstig 3

Burdarvirki fullreist

Byggingarstig 4

Fokheld bygging

Byggingarstig 5

Tilbuin til innréttingar

Byggingarstig 6

Fullgerd an l6darfragangs

Byggingarstig 7

Fullgerd bygging

0.4 Husaflokkun Fasteignaskrar islands,fasteignagjaldflokkar. (Heimild: Pjodskra islands
— heimasida. 2011).

Husaflokkur: Lysing:
Husaflokkur 0 Utihis
Husaflokkur 1 Einbylishis
Husaflokkur 2 Sérbylishds
Husaflokkur 3 Sambylishus
Husaflokkur 4 Bilskar/skur
Husaflokkur 5 Sumarhus
Husaflokkur 6 Verslun og skrifstofuhis
Husaflokkur 7 Idnadarhds
Husaflokkur 8 VoOrugeymsla
Husaflokkur 9 Sérhafd eign
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0.5 Proun fjélda ibuda & Islandi og héfudborgarsvaedinu fra lok ars 1998 til loka ars 2010

(Heimild: pjodskra islands, 2011).

FJOLDI IBUBA 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Landid allt 102.063{103.289| 104.811] 106.706| 108.577{ 111.157| 113.915] 116.859] 120.797] 125.683| 129.366| 130.040| 130.855
Hofudborgarsveaedi 62.693| 63.760| 64.945| 66.447| 67.820| 69.654| 71.549| 73.225[ 75.619| 77.626| 79.596] 79.983| 80.703
Reykjavik 42.839| 43.365| 43.878| 44.365| 45.076| 46.131| 47.036| 47.721| 48.523| 49.190| 49.638| 49.719| 50.149
Kdpavogur 7.767 8.052 8.336 8.770 9.002 9.249 9.582 9.946| 10.538| 11.104| 11.524] 11.563| 11.682
Seltjarnarnes 1.557 1.563 1.575 1.585 1.586 1.588 1.590 1.588 1.589 1.588 1.586 1.615 1.615
Gardaber 2.416 2.426 2.535 2.661 2.750 2.804 3.007 3.107 3.440 3.633 3.915 3.967| 4.014
Hafnarfjordur 5.933 6.103 6.294 6.583 6.847 7.128 7.396 7.739 8.255 8.644| 9.244 9.342 9.422
Bessastadahreppur 394 406 423 503 510 599 659 695 712 750 780 785 785
Mosfellsbar 1.718 1.776 1.836 1.911 1.977 2.083 2.205 2.356 2.478 2.627 2.817 2.898 2.940
Kjalarneshreppur 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kjdésarhreppur 69 69 68 69 72 72 74 73 84 90 92 94 96
Reykjavik 42.839 | 43.365| 43.878| 44.365| 45.076 | 46.131| 47.036 | 47.721 | 48.523 | 49.190 | 49.638 | 49.719 | 50.149
% af heild 68% 68% 68% 67% 66% 66% 66% 65% 64% 63% 62% 62% 62%
Onnur en RVK 19.854 [ 20.395 [ 21.067 | 22.082 | 22.744 | 23.523 | 24.513 | 25.504 | 27.096 | 28.436 | 29.958 [ 30.264 | 30.554
% af heild 32% 32% 32% 33% 34% 34% 34% 35% 36% 37% 38% 38% 38%
0.6 Magn atvinnuhlsnadis a hofudborgarsvedinu fra arslokum 1998 til arsloka 2010
(Heimild: Pjodskra Islands, 2911)

Atvinnuhtsnadi (fm) 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Midbaer 667.539| 670.166| 675.827| 684.148| 692.408 697.412| 684.816| 690.325 686.756] 670.905| 659.044| 667.649| 672.464
A.beer/B.tin/Mular 679.089 691.014| 705.283| 718.417( 725.367| 759.788| 761.030f 770.204| 766.031] 759.361| 766.155| 766.159| 747.142
Skeifan/S.hofn (austur) 322.776| 342.922| 350.536| 363.670| 371.941| 367.684| 376.222| 404.719| 406.690| 407.818| 417.177| 425.227| 439.871
Kringlan/Hlidar/O.hlid 198.596| 198.620( 200.584| 201.778] 223.767| 227.341| 233.606[ 233.872| 236.902| 239.812] 240.066 241.199| 273.328
Ho6fdinn 235.981| 251.687| 263.745| 283.660| 283.910 296.059| 299.395| 300.010f 303.949| 310.549| 311.609| 311.659| 316.336
Arber/Halsar 162.161| 194.209| 196.606| 208.788| 223.206| 249.779| 266.277| 274.426| 275.449| 278.174] 288.429| 291.951| 305.771
Alls: 2.266.1412.348.619] 2.392.581| 2.460.460| 2.520.599| 2.598.063 | 2.621.346| 2.673.556| 2.675.778| 2.666.618| 2.682.480| 2.703.843| 2.754.912
% af heild Rvk 72% 72% 72% 72% 71% 71% 70% 70% 69% 69% 67% 66% 66%0)
Onnur svadi i Rvk: 870.552| 903.084| 918.684| 977.936|1.011.468|1.062.449|1.126.312|1.171.405|1.177.553|1.205.911]1.314.869|1.376.766|1.414.176
Rvk. alls: 3.136.693] 3.251.703] 3.311.265( 3.438.396| 3.532.068| 3.660.511| 3.747.658] 3.844.961 3.853.330| 3.872.529] 3.997.349] 4.080.609| 4.169.088
% af heild 75% 74% 74% 73% 73% 71% 71% 70% 69% 68% 68% 68% 67%)
Kdpavogur 362.875| 410.557| 421.541| 502.459| 515.493] 560.628| 572.488| 600.144| 615.936| 650.670] 714.926] 733.312| 753.798
Seltjarnarnes 29.704 29.507 31.115 30.280 30.280 30.250 30.503 31.571 38.384 38.384 35.903 35.920 36.459
Gardabeer 118.879 114.548] 134.033| 137.500f 137.987| 148.661| 153.250 181.490| 213.418] 213.140f 239.712| 242.002| 268.076
Hafnarfjorour 450.859| 456.997| 466.696| 469.445| 489.818| 633.367| 642.678| 663.696| 714.869| 716.325| 728.542| 743.239| 759.990
Alftanes 7.041 7.020 7.054 7.054 9.227 9.269 9.633 9.582 10.309 11.680 11.994 12.083 14.680
Mosfellsher 90.222 95.221| 101.584| 111.970| 126.111] 139.195| 142.475| 146.239| 150.592| 155.130 165.240| 166.994| 177.202
Kjosahreppur 4.562 4.586 4.586 4.617 4.547 5.797 5.877 5.341 5.910 6.564 6.524 6.454 6.779
Utan Rvk. alls: 1.064.142]11.118.436| 1.166.609] 1.263.324| 1.313.462| 1.527.166| 1.556.904| 1.638.063| 1.749.418] 1.791.893| 1.902.840] 1.940.005| 2.016.983
% af heild 25% 26% 26% 27% 27% 29%| 29%| 30%| 31% 32% 32% 32% 33%
Hofudb.sveedi alls: 4.200.835(4.370.139|4.477.874| 4.701.721| 4.845.530] 5.187.677| 5.304.562| 5.483.024| 5.602.749| 5.664.422| 5.900.189| 6.020.613| 6.186.071
Breyting fré fyrra ari 169.304 107.735] 223.847| 143.809| 342.147| 116.885| 178.462| 119.725 61.673| 235.768| 120.424| 165.458
%-breyting 4,0% 2,5%| 5,0%| 3,1% 7,1% 2,3% 3,4% 2,2%| 1,1%| 4,2% 2,0%| 2,7%
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